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The	  principles	  relating	  to	  the	  passing	  of	  risk	  under	  a	  contract	  for	  the	  sale	  of	  real	  property	  would	  seem	  to	  have	  been	  
long	  settled.	  The	  rule	  under	  the	  general	  law	  is	  that	  the	  risk	  of	  loss	  of	  the	  subject	  matter	  under	  a	  contract	  for	  the	  
sale	  of	  real	  property	  passes	  to	  the	  buyer	  upon	  the	  creation	  of	  a	  valid	  and	  binding	  contract.	  This	  article	  considers	  
the	  origin	  of	  that	  rule,	  how	  it	  developed	  with	  the	  growth	  of	  equity,	  and	  advances	  the	  view	  that	  it	  is	  anomalous	  in	  a	  
modern	  context	  of	  property	  dealings.	  In	  doing	  so,	  the	  article	  adverts	  to	  the	  variety	  of	  statutory	  mechanisms	  used	  
to	  subvert	  the	  rule,	  few	  of	  which	  are	  of	  practical	  value.	  It	  concludes	  that	  the	  rule	  is	  outmoded	  in	  many	  respects	  
and	  suggests	  a	  number	  of	  reforms	  which	  might	  be	  implemented	  nationally	  to	  bring	  consistency	  and	  simplicity	  to	  
the	  issue	  of	  damage	  or	  destruction	  of	  improvements	  which	  are	  the	  subject	  of	  a	  land	  contract.	  
	  
	  
CONTEXT	  
	  
The	  rule	  under	  the	  general	  law	  (subject	  to	  statutory	  modification)	  is	  that	  the	  risk	  of	  loss	  of	  the	  subject	  matter	  
under	  a	  contract	  for	  the	  sale	  of	  real	  property	  passes	  to	  the	  buyer	  upon	  the	  creation	  of	  a	  valid	  and	  binding	  
contract.1	  The	  effect	  of	  this	  principle	  is	  that	  any	  loss	  or	  damage	  suffered	  to	  the	  property	  between	  the	  date	  of	  
contract	  and	  completion	  falls	  upon	  the	  buyer	  who	  must	  pay	  the	  seller	  the	  full	  contract	  price,	  except	  where	  the	  
seller	  causes	  the	  damage.2	  A	  further	  consequence	  of	  the	  rule	  is	  that,	  generally,	  a	  land	  contract	  of	  any	  kind,	  sale	  or	  
lease,	  will	  not	  be	  frustrated	  merely	  by	  the	  destruction	  of	  improvements	  if	  title	  to	  the	  land	  can	  still	  be	  conveyed.	  
This	  is	  due	  to	  the	  fact	  that	  a	  seller	  of	  land	  does	  not	  usually	  warrant	  or	  promise	  that	  the	  improvements	  will	  be	  in	  as	  
good	  a	  condition	  at	  the	  time	  of	  completion	  as	  they	  were	  at	  the	  time	  of	  contract.3	  Hypothetically,	  the	  contract	  
might	  be	  frustrated	  where	  the	  land	  literally	  disappears	  through	  some	  cataclysmic	  event	  like	  a	  “vast	  convulsion”4	  
but	  these	  circumstances	  are	  rare.	  The	  unfairness	  and	  injustice	  caused	  to	  buyers	  of	  real	  property	  by	  a	  rule	  that	  
passes	  all	  risk	  of	  damage	  or	  destruction	  to	  property,	  where	  a	  buyer	  is	  yet	  to	  accept	  title	  and	  is	  not	  in	  possession	  of	  
the	  property,	  has	  been	  the	  subject	  of	  academic	  analysis	  and	  criticism	  over	  a	  lengthy	  period.5	  This	  criticism	  has	  led,	  
in	  some	  jurisdictions,	  to	  statutory	  intervention	  ranging	  from	  a	  complete	  reversal	  of	  the	  rule	  in	  New	  South	  Wales,6	  
to	  the	  creation	  of	  rights	  to	  terminate	  if	  residential	  property	  is	  involved	  in	  Queensland	  and	  Victoria.7	  Whether	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  rule	  as	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  passing	  of	  risk	  applies	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  Sale	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  restore	  the	  property,	  and	  if	  this	  occurs	  
	   2	  
these	  safeguards	  should	  be	  confined	  to	  residential	  property	  requires	  examination.	  The	  occurrence	  of	  a	  risk	  event	  
can	  have	  catastrophic	  consequences	  for	  a	  buyer	  of	  any	  type	  of	  property	  who	  has	  not	  taken	  out	  insurance	  to	  cover	  
this	  possibility.	  
	  
There	  is	  much	  speculation	  as	  to	  the	  origin	  of	  the	  rule	  relating	  to	  the	  passing	  of	  risk	  and	  whether,	  in	  modern	  times,	  
the	  passing	  of	  risk	  to	  the	  buyer	  is	  consistent	  with	  commercial	  realities.8	  It	  appears	  that	  the	  doctrine	  of	  conversion	  
in	  equity,	  based	  upon	  the	  equitable	  maxim	  that	  equity	  regards	  as	  done	  that	  which	  ought	  to	  be	  done,9	  has	  played	  
an	  influential	  role	  in	  the	  development	  of	  the	  rule	  about	  the	  passing	  of	  risk	  as	  well	  as	  the	  manner	  in	  which	  risk	  
allocation	  has	  been	  distributed	  for	  insurance	  purposes.	  
	  
This	  article	  examines	  the	  possible	  origins	  of	  the	  rule	  concerning	  the	  passing	  of	  risk	  in	  relation	  to	  land	  contracts	  
and	  whether	  the	  premises	  upon	  which	  the	  rule	  may	  have	  been	  based	  continue	  to	  be	  valid	  in	  the	  modern	  context.	  
As	  a	  point	  of	  comparison	  this	  article	  will	  investigate	  the	  origins	  of	  the	  rule	  as	  to	  the	  passing	  of	  risk	  in	  relation	  to	  
the	  sale	  of	  chattels,	  its	  early	  application	  to	  contracts	  for	  the	  sale	  of	  land	  and,	  given	  its	  unsettled	  provenance,	  
whether	  or	  not	  it	  is	  an	  appropriate	  principle	  to	  govern	  land	  transactions	  in	  the	  21st	  century	  where	  the	  seller	  
normally	  has	  possession	  and	  control	  of	  the	  property	  to	  the	  exclusion	  of	  the	  buyer	  until	  completion.	  The	  article	  
then	  makes	  suggestions	  as	  to	  how	  the	  principle	  about	  the	  passing	  of	  risk	  might	  be	  refined	  to	  fairly	  and	  equitably	  
accommodate	  modern	  property	  dealings	  rather	  than	  conceptions	  of	  land	  ownership	  developed	  in	  the	  Middle	  
Ages.	  Some	  reference	  will	  be	  made	  to	  the	  palliative	  means	  of	  protecting	  a	  buyer’s	  interest	  through	  insurance.	  
However,	  not	  only	  is	  this	  open	  to	  a	  number	  of	  criticisms,	  but	  also	  recent	  natural	  disasters	  in	  Queensland	  and	  
Victoria	  have	  served	  to	  highlight	  the	  disadvantage	  of	  the	  risk	  principle	  to	  buyers	  where	  property	  is	  damaged	  by	  
floods,	  as	  well	  as	  the	  inadequacies	  of	  insurance	  policies	  to	  protect	  buyers	  from	  the	  effects	  of	  significant	  natural	  
events.10	  As	  other	  reforms	  to	  insurance	  and	  the	  availability	  of	  flood	  data	  to	  buyers	  are	  being	  considered,	  is	  it	  also	  
appropriate	  to	  consider	  a	  change	  to	  the	  risk	  principle	  to	  align	  more	  with	  practical	  realities	  and	  societal	  views	  
about	  the	  risk	  of	  loss	  under	  a	  land	  contract?11	  
	  
	  
	  
ROMAN	  ORIGINS	  OF	  THE	  PASSING	  OF	  RISK	  PRINCIPLE	  
	  
The	  concept	  of	  the	  passing	  of	  risk	  can	  be	  traced	  back	  to	  the	  Roman	  law	  concerning	  the	  sale	  of	  property	  (emptio-­‐
venditio)	  relating	  to	  consensual	  contracts.	  Once	  parties	  agreed	  to	  the	  subject	  matter	  (res)	  and	  the	  price	  (pretium),	  
and	  any	  suspensive	  conditions	  were	  fulfilled,	  they	  were	  immediately	  bound,	  the	  sale	  was	  complete	  (emptio	  
perfecta)	  and	  the	  buyer	  could	  be	  forced	  to	  fulfil	  their	  bargain.12	  In	  some	  instances,	  a	  deposit	  or	  earnest	  to	  bind	  
the	  bargain	  was	  paid	  (arrhae),	  which	  might	  be	  forfeited	  in	  the	  instance	  that	  the	  buyer	  did	  not	  fulfil	  the	  terms	  of	  
the	  contract.	  The	  making	  of	  an	  enforceable	  bargain	  was	  the	  first	  stage	  of	  a	  transaction	  which	  was	  followed	  by	  
delivery	  of	  the	  subject	  matter.	  Once	  there	  was	  emptio	  perfecta,	  the	  risk	  (periculum)	  of	  the	  thing	  sold	  and	  awaiting	  
delivery	  rested	  with	  the	  buyer.	  Thus	  where	  the	  thing	  (res)	  was	  lost	  or	  damaged	  without	  the	  fault	  of	  the	  seller,	  the	  
buyer	  had	  to	  pay	  full	  price.	  In	  some	  circumstances	  the	  sale	  could	  be	  made	  subject	  to	  a	  condition	  (condicio	  a	  qua)	  
that	  the	  buyer	  receive	  the	  entire	  subject	  matter	  contracted	  to	  be	  bought,	  in	  which	  case	  the	  buyer	  was	  not	  liable	  
to	  pay	  the	  full	  price	  upon	  destruction	  or	  damage	  to	  the	  res.13	  Concurrently	  with	  this	  principle,	  the	  seller	  was	  
bound	  to	  keep	  the	  res	  safe	  (custodia)	  from	  loss	  or	  damage	  until	  delivery,	  being	  liable	  for	  any	  damage	  or	  loss	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
prior	  to	  settlement,	  the	  buyer	  will	  lose	  that	  right.	  In	  Western	  Australia,	  Condition	  8	  of	  the	  standard	  contract	  “Joint	  Form	  of	  General	  Conditions	  for	  
the	  Sale	  of	  Land”	  (Law	  Society	  of	  Western	  Australia	  and	  the	  REIWA,	  2002)	  provides	  that	  the	  risk	  remains	  with	  the	  seller	  until	  completion.	  In	  both	  
Tasmania	  and	  South	  Australia,	  there	  are	  no	  contractual	  or	  statutory	  modifications	  to	  the	  common	  law	  and,	  in	  the	  Northern	  Territory,	  s	  67	  of	  the	  
Law	  of	  Property	  Act	  2000	  (NT)	  permits	  a	  buyer	  to	  rescind	  a	  contract	  for	  the	  sale	  of	  a	  dwelling	  house	  up	  to	  completion	  or	  possession	  if	  it	  is	  
damaged	  or	  destroyed	  so	  as	  to	  be	  unfit	  for	  habitation	  as	  a	  dwelling	  house.	  
8	  	   Vanneman	  H,	  “Risk	  of	  Loss	  In	  Equity,	  Between	  the	  Date	  of	  Contract	  to	  Sell	  Real	  Estate	  and	  Transfer	  of	  Title”	  (1924)	  8	  Minn	  L	  Rev	  127;	  Thompson	  	  
MP,	  “Must	  a	  Purchaser	  Buy	  a	  Charred	  Ruin?”	  (1984)	  The	  Conveyancer	  43;	  Wilkinson	  HW,	  “What’s	  Mine	  is	  Your	  Loss	  –	  Transfer	  of	  Land,	  Passing	  of	  	  
Risk”	  (1989)	  Conveyancer	  and	  Property	  Lawyer	  1;	  Isaac	  SM,	  “Fire	  Insurance	  Problems	  in	  Real	  Estate	  Transactions”	  (1960)	  27	  Insurance	  Counsel	  
Journal	  329.	  
9	  	   Tanwar	  Enterprises	  Pty	  Ltd	  v	  Cauchi	  (2003)	  217	  CLR	  315;	  77	  ALJR	  1853;	  [2003]	  HCA	  57.	  10	  	   Queensland	  Floods	  Commission	  of	  Enquiry,	  Interim	  Report	  (August	  2011)	  www.floodcommission.qld.gov.au/publications/interimreport	  	   	  	  
(viewed	  20	  February	  2012).	  
11	   Refer	  to	  the	  comments	  of	  Sir	  Joseph	  Jekyll	  MR	  in	  Stent	  v	  Bayliss	  (1724)	  2	  P	  Wms	  217	  at	  220	  (“If	  I	  should	  buy	  a	  house,	  and	  before	  the	  time	  as	  by	  	  
the	  articles	  I	  am	  to	  pay	  for	  the	  same,	  the	  house	  be	  burnt	  down,	  by	  casualty	  or	  fire,	  I	  shall	  not	  be	  bound	  to	  pay	  for	  the	  house”);	  Fitzgerald,	  n	  5.	  
12	  	   Lee	  RW,	  The	  Elements	  of	  Roman	  Law	  (4th	  ed,	  Sweet	  &	  Maxwell	  Limited,	  London,	  1956)	  p	  317.	  
13	  	   Muirhead	  JS,	  An	  Outline	  of	  Roman	  Law	  (William	  Hodge	  &	  Company,	  London,	  1937)	  p	  104.	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caused	  by	  them	  (culpa	  levis).14	  This	  has	  been	  described	  by	  a	  commentator	  on	  Roman	  law	  as	  a	  “harsh	  and	  illogical	  
rule	  from	  the	  buyer’s	  perspective”.15	  
	  
The	  rule	  relating	  to	  the	  passing	  of	  risk	  upon	  a	  perfected	  agreement	  being	  reached	  was	  said	  to	  have	  been	  designed	  
to	  encourage	  trade	  in	  the	  Roman	  Empire	  and	  was	  later	  adopted	  in	  sale	  of	  goods	  legislation,	  which	  originated	  in	  
Victorian	  England	  and	  migrated	  to	  Australia.	  The	  general	  principle	  under	  sale	  of	  goods	  legislation16	  is	  that	  
property	  and	  risk	  passes	  once	  the	  goods	  and	  price	  are	  ascertained,	  therefore	  making	  it	  similar	  to	  the	  emptio	  
perfecta	  in	  Roman	  law;	  but	  the	  linkage	  between	  the	  passing	  of	  property	  and	  risk	  has	  greater	  conceptual	  parallels	  
with	  the	  principle	  of	  res	  perit	  domino	  (risk	  passes	  with	  ownership)	  which	  applied	  in	  Roman	  law	  to	  other	  contracts.	  
The	  effect	  of	  sale	  of	  goods	  legislation	  is	  that	  if	  goods	  are	  lost	  before	  property	  passes	  the	  seller	  bears	  the	  loss	  and	  
the	  buyer	  has	  no	  obligation	  to	  perform.17	  Only	  after	  property	  has	  passed	  are	  the	  goods	  at	  the	  risk	  of	  the	  buyer.	  It	  
should	  also	  be	  noted	  that,	  under	  sale	  of	  goods	  legislation,	  the	  link	  between	  the	  passing	  of	  property	  and	  the	  
passing	  of	  risk	  can	  be	  broken	  by	  the	  express	  terms	  of	  the	  contract,	  such	  as	  in	  the	  case	  of	  CIF	  and	  FOB	  contracts.18	  
	  
The	  rules	  about	  the	  passing	  of	  risk	  in	  the	  sale	  of	  real	  property	  developed	  separately	  to	  the	  sale	  of	  personal	  
property,	  with	  the	  modern	  principle	  about	  the	  passing	  of	  risk	  in	  real	  property	  contracts	  bearing	  greater	  
resemblance	  to	  the	  Roman	  principle19	  of	  emptio	  perfecta	  as	  risk	  is	  stated	  to	  pass	  once	  an	  enforceable	  contract	  is	  
executed.	  The	  passing	  of	  risk	  in	  the	  sale	  of	  real	  property	  appears,	  however,	  to	  have	  been	  influenced	  by	  other	  
factors,	  such	  as	  equitable	  doctrines,	  the	  concept	  of	  the	  acceptance	  of	  title,	  and	  more	  latterly	  the	  law	  of	  insurance	  
which,	  itself,	  is	  based	  upon	  the	  acceptance	  of	  risk.	  This	  article	  considers	  each	  of	  these	  factors	  and	  their	  impacts	  on	  
the	  development	  of	  the	  doctrine	  of	  the	  passing	  of	  risk	  in	  the	  sale	  of	  real	  property.	  
	  
	  
DEVELOPMENT	  OF	  THE	  PASSING	  OF	  RISK	  PRINCIPLE	  UNDER	  LAND	  CONTRACTS	  IN	  ENGLISH	  LAW	  
	  
Unlike	  the	  principles	  relating	  to	  the	  passing	  of	  risk	  in	  the	  sale	  of	  personal	  property,	  whose	  origins	  are	  clearly	  
linked	  to	  Roman	  law,	  the	  origins	  of	  the	  principles	  relating	  to	  risk	  and	  real	  property	  are	  not	  so	  clear.	  Aside	  from	  
some	  anomalies,20	  it	  appears	  that	  by	  the	  early	  19th	  century	  the	  rule	  that	  risk	  passed	  to	  a	  buyer	  of	  land	  upon	  
execution	  of	  an	  enforceable	  contract	  had	  taken	  on	  mainstream	  application.	  The	  rule	  appears	  to	  emerge	  from	  a	  
number	  of	  early	  cases21	  concerning,	  not	  so	  much	  the	  issue	  of	  the	  passing	  of	  risk,	  but	  whether	  title	  had	  been	  
accepted	  prior	  to	  the	  loss	  or,	  if	  title	  had	  been	  objected	  to	  by	  the	  buyer,	  whether	  the	  objection	  might	  successfully	  
be	  upheld	  to	  deny	  the	  seller	  a	  decree	  of	  specific	  performance.	  It	  could	  be	  argued	  that	  the	  doctrine	  of	  the	  passing	  
of	  risk	  played	  only	  a	  background	  role,	  with	  the	  principal	  attention	  of	  the	  courts	  being	  upon	  the	  question	  of	  
whether	  an	  objection	  to	  title	  might	  have	  been	  reasonably	  sustained	  by	  a	  buyer	  in	  the	  circumstances.	  A	  brief	  
survey	  of	  the	  early	  reported	  decisions	  is	  instructive.	  
	  
In	  one	  of	  the	  early	  English	  decisions	  concerning	  the	  passing	  of	  risk,	  Stent	  v	  Bayliss	  (1724)	  2	  P	  Wms	  217,	  Sir	  Joseph	  
Jekyll	  MR	  suggested	  that	  if	  a	  house	  under	  contract	  burnt	  down	  between	  contract	  and	  conveyance,	  the	  buyer	  
would	  not	  have	  to	  pay	  for	  the	  house.22	  This	  seems	  to	  run	  counter	  to	  what	  might	  be	  described	  as	  the	  earliest	  
reported	  case,	  Cass	  v	  Rudele	  (1692)	  2	  Vern	  280;	  23	  ER	  781,	  which	  was	  decided	  upon	  facts	  which	  assumed	  the	  
passing	  of	  risk	  in	  the	  sale	  of	  land.	  Here,	  after	  entry	  into	  a	  contract	  of	  sale	  and	  payment	  of	  a	  deposit,	  but	  before	  
conveyance,	  the	  subject	  land	  was	  entirely	  destroyed	  and	  swallowed	  up	  by	  an	  earthquake.	  The	  brief	  report	  does	  
not	  aver	  to	  the	  issue	  of	  risk,	  but	  appears	  to	  assume	  that	  the	  risk	  was	  with	  the	  buyer	  as	  a	  decree	  for	  specific	  
performance	  was	  made	  against	  the	  buyer	  notwithstanding	  the	  loss.	  Although	  the	  buyer	  had	  objected	  to	  title,	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
14	  	   Muirhead,	  n	  13,	  p	  105.	  
15	  	   Borkowski	  A,	  Textbook	  on	  Roman	  Law	  (2nd	  ed,	  Blackstone	  Press	  Limited,	  2001)	  p	  273.	  
16	  	   Sale	  of	  Goods	  Act	  1896	  (Qld),	  s	  21	  (property),	  s	  23	  (risk);	  Sale	  of	  Goods	  Act	  1958	  (Vic),	  s	  23	  (property),	  s	  25	  (risk);	  Sale	  of	  Goods	  Act	  1923	  (NSW),	  s	  	  
23	  (property),	  s	  25	  (risk);	  Sale	  of	  Goods	  Act	  1895	  (SA),	  s	  18	  (property),	  s	  20	  (risk);	  Sale	  of	  Goods	  Act	  1895	  (WA),	  s	  18	  (property),	  s	  20	  (risk);	  Sale	  of	  
Goods	  Act	  1896	  (Tas),	  s	  23	  (property),	  s	  25	  (risk);	  Sale	  of	  Goods	  Act	  1954	  (ACT),	  s	  23	  (property),	  s	  25	  (risk);	  Sale	  of	  Goods	  Act	  1972	  (NT),	  s	  23	  
(property),	  s	  25	  (risk).	  
17	  	   Fitzgerald,	  n	  5.	  
18	  	   Fitzgerald,	  n	  5.	  
19	  	   For	  a	  full	  exposition	  of	  the	  Roman	  Law	  relating	  to	  the	  passing	  of	  risk,	  see	  Seymour	  A,	  “The	  Passing	  of	  Risk	  in	  Contracts	  for	  Sale	  in	  Roman	  Law	  and	  	  
Australian	  Law”	  (2008)	  1	  Queensland	  Law	  Student	  Review	  26	  at	  27-­‐31.	  
20	   For	  example,	  in	  Stent	  v	  Bayliss	  (1724)	  2	  P	  Wms	  217	  at	  220,	  Sir	  Joseph	  Jekyll	  MR	  suggested	  that	  if	  a	  house	  under	  contract	  was	  destroyed	  between	  	  
contract	  and	  completion,	  the	  buyer	  would	  not	  have	  to	  pay	  for	  the	  house.	  
21	  	   See,	  eg	  Cass	  v	  Rudele	  (1692)	  2	  Vern	  280;	  23	  ER	  781.	  
22	  	   Stent	  v	  Bayliss	  (1724)	  2	  P	  Wms	  217	  at	  220.	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once	  this	  objection	  was	  overruled	  the	  decree	  was	  made.23	  Conversely,	  by	  parity	  of	  reasoning,	  it	  would	  seem	  that	  
if	  the	  court	  had	  not	  overruled	  the	  objection	  to	  title,	  specific	  performance	  would	  not	  have	  been	  ordered	  and	  the	  
risk	  would	  never	  have	  passed.	  However,	  this	  may	  be	  reading	  too	  much	  into	  a	  brief	  report	  of	  the	  case.	  It	  was	  not	  
until	  1733,	  in	  cases	  such	  as	  Lechmere	  v	  Carlisle	  (1733)	  24	  ER	  1033	  at	  1035,	  that	  the	  extension	  of	  the	  passing	  of	  risk	  
principle	  to	  instances	  involving	  the	  sale	  of	  land	  became	  more	  commonplace,	  and	  this	  trend	  was	  supported	  by	  
growth	  of	  the	  application	  of	  the	  remedy	  of	  specific	  performance	  to	  land	  transactions.	  
	  
The	  most	  cited	  authority,	  upon	  which	  the	  modern	  rule	  for	  the	  passing	  of	  risk	  is	  arguably	  based,	  is	  Paine	  v	  Meller	  
(1801)	  6	  Ves	  Jr	  349;	  31	  ER	  1088,	  which	  was	  essentially	  a	  decision	  upon	  whether	  or	  not	  the	  buyer	  could	  maintain	  
an	  objection	  to	  title.	  However,	  the	  facts	  of	  the	  case	  are	  worthy	  of	  note.	  A	  buyer	  signed	  a	  contract	  to	  purchase	  
some	  houses	  on	  1	  September	  with	  completion	  to	  occur	  on	  29	  September.	  After	  contract,	  the	  buyer	  discovered	  
defects	  in	  the	  seller’s	  title	  and	  the	  purchase	  price	  was	  renegotiated.	  By	  17	  December,	  the	  parties	  had	  agreed	  
upon	  a	  new	  price	  and	  were	  ready	  to	  execute	  the	  conveyance	  in	  exchange	  for	  the	  purchase	  price.	  Before	  this	  
occurred,	  however,	  the	  houses	  were	  destroyed	  by	  fire.	  When	  the	  buyer	  refused	  to	  complete	  because	  of	  the	  
destruction,	  the	  seller	  sought	  specific	  performance.	  The	  court	  found	  that	  if	  the	  buyer	  had	  accepted	  title	  prior	  to	  
the	  loss,	  the	  seller	  would	  be	  entitled	  to	  specific	  performance.	  Upon	  the	  facts,	  the	  buyer	  had	  clearly	  accepted	  title	  
after	  renegotiation	  of	  the	  contract	  prior	  to	  the	  loss.	  Lord	  Eldon	  described	  the	  property	  as	  being,	  in	  effect,	  the	  
property	  of	  the	  buyer	  at	  the	  time	  of	  the	  loss:	  
	  
[the	  premises]	  are	  his	  to	  all	  intents	  and	  purposes.	  They	  are	  vendible	  as	  his,	  chargeable	  as	  his;	  capable	  of	  being	  encumbered	  as	  his;	  
they	  may	  be	  devised	  as	  his;	  they	  may	  be	  assets;	  and	  they	  would	  descend	  to	  his	  heir.24	  
	  
Although	  this	  was	  dictum	  in	  the	  judgment,	  the	  principle	  adumbrated	  by	  Lord	  Eldon	  has	  been	  relied	  upon	  in	  many	  
cases	  since	  as	  settling	  the	  rule.25	  
	  
The	  case	  law	  to	  this	  point	  does	  not	  reveal	  any	  considered	  judicial	  analysis	  of	  the	  principles	  concerning	  the	  passing	  
of	  risk	  and	  their	  application	  to	  the	  sale	  of	  real	  property.	  Emphasis	  of	  the	  importance	  of	  acceptance	  of	  title	  by	  the	  
buyer	  to	  the	  obtaining	  of	  specific	  performance,	  following	  destruction	  of	  the	  improvements,	  suggests	  that	  a	  buyer	  
could	  only	  be	  said	  to	  “bear	  the	  risk”	  of	  any	  damage	  after	  title	  was	  accepted,	  such	  that	  the	  seller	  was	  entitled	  to	  
specific	  performance	  of	  the	  contract.	  At	  this	  point	  in	  time	  it	  would	  seem	  correct	  to	  state	  that	  risk	  passed	  upon	  
acceptance	  of	  title.	  
	  
By	  the	  late	  19th	  century,	  the	  doctrine	  of	  the	  passing	  of	  risk,	  while	  becoming	  more	  refined,	  also	  drew	  a	  greater	  
linkage	  with	  the	  equitable	  doctrine	  of	  conversion	  as	  exemplified	  by	  the	  statements	  of	  Jessel	  MR	  in	  Lysaght	  v	  
Edwards	  (1876)	  2	  Ch	  D	  499.	  This	  decision	  primarily	  analyses	  the	  point	  in	  time	  where	  the	  buyer	  of	  land	  acquires	  an	  
equitable	  interest	  in	  the	  property.	  According	  to	  Jessel	  MR:	  
	  
the	  moment	  you	  have	  a	  valid	  contract	  for	  sale	  the	  vendor	  becomes	  in	  equity	  a	  trustee	  for	  the	  purchaser	  of	  the	  estate	  sold,	  and	  the	  
beneficial	  ownership	  passes	  to	  the	  purchaser.26	  
	  
A	  valid	  and	  binding	  contract	  was	  described	  by	  Jessel	  MR	  to	  be	  “a	  contract	  sufficient	  in	  form	  and	  substance	  so	  that	  
there	  is	  no	  ground	  whatsoever	  for	  setting	  it	  aside	  as	  between	  vendor	  and	  purchaser	  –	  a	  contract	  binding	  on	  both	  
parties”.27	  In	  the	  modern	  context	  this	  is	  arguably	  an	  implied	  reference	  to	  whether	  equity	  would	  enforce	  the	  
contract	  through	  specific	  performance.	  Broadly	  speaking,	  it	  would	  appear	  that	  if	  the	  seller	  could	  offer	  good	  title,	  
and	  the	  contract	  was	  specifically	  enforceable,	  a	  conversion	  in	  equity	  was	  effected.	  Jessell	  MR	  elaborates	  further	  
on	  the	  consequences	  of	  this	  view:	  
	  
Consequently,	  if	  the	  title	  is	  accepted	  in	  the	  lifetime	  of	  the	  vendor,	  and	  there	  is	  no	  reason	  for	  setting	  aside	  the	  contract,	  then	  
although	  the	  purchase	  money	  is	  unpaid,	  the	  contract	  is	  valid	  and	  binding;	  and	  being	  a	  valid	  contract,	  it	  has	  this	  remarkable	  effect,	  
that	  it	  converts	  the	  estate,	  ...	  in	  equity;	  it	  makes	  the	  purchase	  money	  a	  part	  of	  the	  personal	  estate	  of	  the	  vendor,	  and	  it	  makes	  the	  
land	  a	  part	  of	  the	  real	  estate	  of	  the	  vendee;	  and	  therefore	  all	  those	  cases	  on	  the	  doctrine	  of	  constructive	  conversion	  are	  founded	  
simply	  on	  this,	  that	  a	  valid	  contract	  actually	  changes	  the	  ownership	  of	  the	  estate	  in	  equity.	  ...	  If	  anything	  happens	  to	  the	  estate	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
23	  	   There	  is	  some	  issue	  that	  the	  report	  of	  this	  case	  was	  misstated	  as	  the	  principle	  that	  the	  risk	  passed	  to	  the	  buyer	  was	  not	  at	  that	  time	  established.	  
See	  Davis	  JL,	  “The	  Origin	  of	  the	  Doctrine	  of	  Equitable	  Conversion”	  (1937)	  25	  Ky	  L	  J58	  at	  62.	  
24	  	   Paine	  v	  Meller	  (1801)	  6	  Ves	  Jr	  349;	  31	  ER	  1088.	  
25	  	   Vanneman,	  n	  8	  at	  128.	  
26	  	   Lysaght	  v	  Edwards	  (1876)	  2	  Ch	  D	  499	  at	  507.	  
27	  	   Lysaght	  v	  Edwards	  (1876)	  2	  Ch	  D	  499	  at	  507.	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between	  the	  time	  of	  sale	  and	  the	  time	  of	  completion	  of	  the	  purchase	  it	  is	  at	  the	  risk	  of	  the	  purchaser	  ...	  In	  the	  same	  way	  there	  is	  a	  
correlative	  liability	  on	  the	  part	  of	  the	  vendor	  in	  possession.	  He	  is	  not	  entitled	  to	  treat	  the	  estate	  as	  his	  own	  ...[emphasis	  added]28	  
	  
Jessell	  MR’s	  judgment	  suggests	  that	  there	  is	  a	  confluence	  of	  equitable	  doctrines	  and	  principles	  underlying	  or	  
supporting	  the	  rule	  that	  risk	  passes	  on	  execution	  of	  a	  binding	  contract.	  His	  Honour’s	  judgment	  links	  the	  passing	  of	  
risk	  to	  a	  number	  of	  concepts,	  namely:	  (i)	  the	  execution	  of	  a	  valid	  and	  binding	  contract	  under	  which	  the	  buyer	  has	  
accepted	  title;	  and	  (ii)	  a	  trust	  relationship	  whereby	  ownership	  of	  the	  property	  in	  equity	  rests	  with	  the	  buyer	  along	  
with	  the	  consequent	  risk	  of	  its	  destruction.	  Similar	  to	  the	  earlier	  cases,	  whether	  a	  valid	  and	  binding	  (ie	  
enforceable)	  contract	  existed	  was	  linked	  clearly	  to	  the	  acceptance	  of	  title	  by	  the	  buyer.	  As	  acceptance	  of	  title	  
does	  not	  occur	  until	  sometime	  after	  execution	  of	  the	  contract,	  the	  implication	  is	  that	  there	  is	  a	  retrospective	  
imposition	  of	  the	  passing	  of	  risk,	  whereby	  a	  buyer,	  who	  accepts	  title,	  also	  accepts	  the	  risk	  of	  destruction	  of	  the	  
subject	  matter	  not	  from	  that	  time,	  but	  from	  the	  time	  of	  execution	  of	  the	  contract.29	  Whether	  this	  is	  a	  justifiable	  
basis	  for	  the	  imposition	  of	  risk	  on	  the	  buyer	  requires	  examination.	  
	  
	  
LEGAL	  RATIONALE	  FOR	  PASSING	  OF	  RISK	  
	  
Jessell	  MR’s	  linkage	  of	  the	  passing	  of	  risk	  with	  the	  doctrine	  of	  conversion,	  which	  at	  the	  time	  was	  based	  on	  a	  
constructive	  trust,	  must,	  in	  the	  authors’	  view,	  be	  called	  into	  question	  following	  the	  criticisms	  of	  the	  trust	  principle	  
by	  later	  courts,	  including	  the	  High	  Court	  of	  Australia.30	  Despite	  the	  judicial	  revisiting	  of	  the	  principles	  of	  
conversion	  and	  their	  doctrinal	  basis,	  no	  consideration	  has	  been	  given	  to	  whether	  this	  conceptual	  change	  also	  
impacts	  on	  the	  principle	  concerning	  the	  passing	  of	  risk.	  In	  the	  authors’	  view	  a	  more	  legitimate	  explanation	  for	  the	  
placing	  of	  risk	  with	  the	  buyer	  arguably	  arises	  from	  the	  nature	  of	  a	  land	  contract	  as	  one	  where	  consideration	  is	  
paid	  for	  the	  passing	  of	  title	  and	  no	  warranty	  is	  made	  that	  the	  improvements	  on	  the	  property	  will	  be	  in	  the	  same	  
condition	  at	  the	  time	  of	  completion.	  As	  a	  result,	  a	  buyer	  is	  unable	  to	  resist	  a	  claim	  for	  specific	  performance	  where	  
the	  seller	  can	  give	  good	  title,	  despite	  the	  destruction	  of	  improvements	  on	  the	  land.	  The	  article	  will	  now	  compare	  
the	  two	  rationales:	  the	  passing	  of	  risk	  as	  a	  consequence	  of	  conversion;	  and	  the	  passing	  of	  risk	  as	  a	  consequence	  of	  
the	  absence	  of	  a	  warranty	  as	  to	  the	  condition	  of	  improvements	  on	  the	  property.	  
	  
Does	  risk	  pass	  because	  the	  buyer	  acquires	  an	  equitable	  interest?	  
The	  view	  of	  Jessel	  MR	  in	  Lysaght	  v	  Edwards	  (1876)	  2	  Ch	  D	  499	  at	  510,	  that	  the	  seller	  is	  a	  constructive	  trustee	  for	  
the	  buyer	  from	  “the	  moment	  the	  contract	  is	  entered	  into”,	  and	  that	  this	  trusteeship	  is	  confirmed	  upon	  the	  seller	  
showing	  good	  title	  or	  upon	  the	  buyer	  accepting	  title	  in	  the	  case	  of	  bad	  title,31	  seems	  directly	  responsible	  for	  the	  
statement	  of	  principle	  that	  risk	  also	  passed	  at	  this	  time.	  The	  justification	  apparently	  being	  that	  a	  buyer	  who	  
acquired	  an	  equitable	  interest	  in	  the	  property	  not	  only	  obtained	  the	  benefit	  of	  the	  interest,	  but	  was	  also	  subject	  
to	  any	  risks	  associated	  with	  that	  interest.	  The	  seller	  as	  a	  type	  of	  trustee	  was	  required	  to	  use	  the	  property	  
reasonably	  and	  could	  be	  liable	  for	  any	  deliberate	  damage	  to	  the	  buyer.	  Whether	  this	  is	  a	  valid	  proposition	  
requires	  explanation	  of	  the	  principle	  of	  conversion	  in	  equity	  and	  its	  provenance	  in	  either	  trust	  or	  specific	  
performance.	  
	  
The	  origin	  of	  the	  doctrine	  of	  conversion	  in	  equity	  in	  English	  law	  is	  unclear,32	  but	  cases	  applying	  it	  have	  been	  found	  
as	  early	  as	  1678.33	  It	  has	  been	  defined	  from	  its	  inception	  as	  “a	  change	  in	  the	  nature	  of	  property	  whereby,	  in	  
specified	  instances,	  real	  estate	  is	  considered	  to	  be	  personal	  property,	  and	  personal	  property	  to	  be	  realty,	  and	  
transmissible	  and	  descendible	  in	  that	  converted	  form”.34	  The	  origins	  of	  the	  doctrine	  of	  conversion	  have	  been	  
linked	  variably	  to	  the	  equitable	  maxim	  that	  “equity	  regards	  as	  done	  that	  which	  ought	  to	  be	  done”	  in	  the	  sense	  
that	  there	  would	  be	  a	  notional	  conversion	  as	  soon	  as	  there	  was	  a	  binding	  contract	  in	  existence	  whether	  or	  not	  the	  
contract	  was	  ultimately	  performed	  or	  not.35	  As	  a	  consequence,	  the	  seller	  was	  treated	  as	  a	  trustee	  of	  the	  property	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
28	  	   Lysaght	  v	  Edwards	  (1876)	  2	  Ch	  D	  499	  at	  507.	  
29	  	   	  	  	  	  This	  has	  been	  referred	  to	  as	  the	  relation-­‐back	  theory:	  Martin	  Commercial	  Fueling	  Inc	  v	  Virtanen	  (1997)	  144	  DLR	  (4th)	  290,	  Boge	  C,	  “A	  Buyer’s	  	  
	   	  	  	  	  	  ‘Interest’	  in	  Land	  Under	  an	  Uncompleted	  Contract:	  A	  Return	  to	  Principle”	  (2008)	  82	  ALJ	  266	  at	  268.	  
30	  	   Tanwar	  Enterprises	  Pty	  Ltd	  v	  Cauchi	  (2003)	  217	  CLR	  315;	  77	  ALJR	  1853;	  [2003]	  HCA	  57.	  
31	  	   Lysaght	  v	  Edwards	  (1876)	  2	  Ch	  D	  499	  at	  514-­‐515.	  
32	  	   Isaac,	  n	  8	  at	  331,	  333	  (referred	  to	  as	  the	  doctrine	  of	  “equitable	  confusion”	  and	  the	  rules	  of	  equity	  as	  having	  been	  “bent,	  broken	  or	  ignored”).	  
33	  	   Bubb’sCase(1678)22ER32;MoonMJ,“EquitableConversionanditsEffectonRiskofLossinanExecutoryContractfor	  the	  Sale	  of	  Real	  Property”	  (1973)	  22	  	  
Drake	  L	  Rev	  626	  at	  626.	  
34	  	   Fletcher	  v	  Ashburner	  (1779)	  1	  Bro	  CC	  497	  at	  499;	  28	  ER	  1259	  per	  Sir	  Thomas	  Sewell	  MR.	  
35	  	   Baker	  PV	  and	  St	  J	  LanganP,	  Snell’s	  Principles	  of	  Equity	  (28th	  ed,	  Sweet	  &	  Maxwell,	  1982)	  p	  478.	  
	   6	  
from	  the	  time	  of	  contract36	  and	  the	  buyer	  as	  a	  beneficiary,	  notwithstanding	  that,	  from	  the	  date	  of	  contract,	  the	  
seller	  retained	  title	  as	  security	  for	  the	  purchase	  money	  and	  was	  entitled,	  in	  the	  ordinary	  course,	  to	  possession	  
until	  completion.37	  However,	  a	  contract	  will	  not	  operate	  to	  convert	  the	  property	  unless	  it	  is	  one	  of	  which	  specific	  
performance	  would	  be	  ordered38	  and	  this	  principle	  has	  remained	  constant	  to	  date.39	  
	  
The	  doctrine	  of	  conversion	  in	  its	  early	  stages	  owed	  much	  of	  its	  creation	  to	  the	  nascent	  law	  of	  trusts.	  A	  buyer	  of	  
land	  who	  had	  paid	  or	  become	  a	  debtor	  for	  the	  price	  of	  the	  land	  was	  given,	  in	  equity,	  the	  rights	  of	  a	  cestui	  qui	  use	  
(beneficiary	  of	  a	  trust)	  and	  the	  seller,	  the	  obligations	  of	  a	  trustee	  in	  respect	  of	  the	  land.	  By	  1872,	  Lord	  Cairns	  in	  
Shaw	  v	  Foster	  (1872)	  LR	  5	  HL	  321	  was	  describing	  the	  seller	  under	  contract	  as	  an	  unqualified	  trustee	  of	  the	  
property	  for	  the	  buyer,	  with	  the	  buyer	  being	  the	  “real	  beneficial	  owner”.	  He	  said	  that	  the	  seller	  was	  “not	  a	  mere	  
dormant	  trustee”	  but	  one	  having	  a	  “personal	  and	  substantial	  interest	  in	  the	  property,	  a	  right	  to	  protect	  that	  
interest,	  and	  an	  active	  right	  to	  assert	  that	  interest	  if	  anything	  should	  be	  done	  in	  derogation	  of	  it”.40	  This	  analogy	  
continued	  in	  Lysaght	  v	  Edwards	  where	  a	  seller	  was	  described	  in	  equity	  as	  a	  trustee	  of	  the	  property	  for	  a	  buyer.	  
However,	  having	  a	  judicially	  declared	  trustee/beneficiary	  relationship	  between	  the	  seller	  and	  the	  buyer	  was	  really	  
a	  misnomer	  as	  the	  seller	  retained	  a	  substantial	  beneficial	  interest	  in	  the	  property	  as	  well	  as	  being	  an	  active	  
trustee.	  This	  factor	  makes	  the	  “trust”	  in	  this	  context	  somewhat	  of	  a	  contradiction	  in	  terms.	  The	  concept	  of	  a	  trust	  
reached	  its	  apotheosis	  in	  Lake	  v	  Bayliss	  [1974]	  1	  WLR	  1073	  (Ch	  D)	  and,	  closer	  to	  home,	  in	  FSW	  Industries	  Pty	  Ltd	  v	  
Bunny	  [1982]	  Qd	  R	  712	  where	  a	  constructive	  trust	  was	  declared	  over	  profits	  made	  upon	  a	  sale	  to	  a	  third	  party	  by	  
a	  seller	  already	  under	  contract	  to	  a	  buyer	  giving	  full	  effect	  to	  the	  trust.	  The	  seller	  was	  also	  in	  breach	  of	  contract	  
through	  their	  actions	  and	  would	  have	  been	  liable	  for	  substantial	  damages	  in	  favour	  of	  the	  buyer	  whose	  interest	  
was	  defeated	  by	  the	  second	  sale.	  
	  
Early	  criticism	  of	  the	  characterisation	  of	  the	  seller	  as	  any	  type	  of	  trustee	  came	  from	  Brett	  LJ	  in	  Rayner	  v	  Preston	  
(1881)	  18	  Ch	  D	  1	  at	  11	  who	  could	  not	  reconcile	  the	  situation	  of	  a	  trustee	  keeping	  rents	  and	  profits	  from	  the	  land	  
as	  the	  seller	  is	  entitled	  to	  do	  prior	  to	  completion.	  This	  criticism	  has	  not	  abated.	  Members	  of	  the	  High	  Court	  of	  
Australia	  have	  also	  been	  sceptical	  about	  the	  characterisation	  despite	  the	  distinction	  of	  the	  judges	  of	  the	  late	  19th	  
century	  who	  developed	  the	  doctrine.	  In	  Haque	  v	  Haque	  (No	  2)	  (1965)	  114	  CLR	  98,	  Kitto	  J	  spoke	  of	  a	  deceased	  
seller,	  prior	  to	  completion,	  as	  being	  able	  to	  “exercise	  for	  his	  own	  benefit	  such	  rights	  with	  regard	  to	  the	  land	  as	  
were	  commensurate	  with	  the	  contractual	  rights	  of	  the	  (buyer)	  until	  payment	  of	  the	  purchase	  money	  in	  full”.41	  
Deane	  J	  in	  Kern	  Corp	  Ltd	  v	  Walter	  Reid	  Trading	  Pty	  Ltd	  (1987)	  163	  CLR	  161	  at	  191-­‐192	  deprecated	  the	  use	  of	  the	  
term	  “trustee”	  to	  describe	  a	  post-­‐contract	  seller,	  as	  did	  Jacobs	  J	  in	  Chang	  v	  The	  Registrar	  of	  Titles	  (1976)	  137	  CLR	  
177	  at	  190,	  both	  of	  whom	  advanced	  a	  more	  contractual	  base	  for	  the	  relationship.	  Brennan	  J	  (as	  he	  then	  was)	  in	  
KLDE	  Pty	  Ltd	  v	  Commissioner	  of	  Stamp	  Duties	  (Qld)	  (1984)	  155	  CLR	  288;	  15	  ATR	  1214;	  [1984]	  HCA	  63	  thought	  it	  
“inaccurate	  to	  describe	  as	  ownership	  the	  interest	  which	  a	  (buyer)	  acquires	  on	  entering	  a	  contract	  for	  the	  sale	  of	  
land	  before	  (the	  buyer)	  is	  entitled	  to	  call	  for	  a	  conveyance	  of	  what	  he	  has	  contracted	  to	  purchase”.42	  His	  Honour	  
went	  on	  to	  describe	  the	  seller	  in	  that	  situation	  as	  a	  “trustee	  sub	  modo”	  and	  the	  buyer	  as	  a	  “beneficial	  owner	  sub	  
modo”.	  An	  interest	  acquired	  “sub	  modo”	  is	  one	  acquired	  subject	  to	  a	  condition.	  Brennan	  J	  based	  part	  of	  his	  
characterisation	  upon	  whether	  the	  contract	  had	  become	  “unconditional”,	  whatever	  that	  might	  mean,	  as	  
strengthening	  of	  the	  buyer’s	  claim	  to	  some	  form	  of	  beneficial	  ownership	  of	  the	  property.43	  The	  position	  is	  clarified	  
by	  the	  High	  Court	  in	  Tanwar	  Enterprises	  Pty	  Ltd	  v	  Cauchi	  (2003)	  217	  CLR	  315;	  77	  ALJR	  1853;	  [2003]	  HCA	  57,	  where	  
a	  majority	  of	  the	  High	  Court	  confirmed	  that	  the	  equitable	  maxim	  that	  equity	  considers	  done	  that	  which	  ought	  to	  
be	  done	  applies	  only	  in	  so	  far	  as	  a	  court	  will	  grant	  specific	  performance	  of	  the	  agreement.	  The	  High	  Court	  
therefore	  confirmed	  the	  contractual	  nature	  of	  the	  relationship	  between	  the	  buyer	  and	  seller	  and	  the	  fact	  that	  an	  
equitable	  interest	  is	  commensurate	  only	  with	  the	  right	  of	  the	  buyer	  to	  specific	  performance.	  The	  description	  of	  
the	  parties	  as	  trustee	  and	  beneficiary	  is	  no	  longer	  apposite.	  Reliance,	  therefore,	  on	  the	  existence	  of	  an	  “interest”	  
in	  land	  to	  found	  rights	  or	  obligations	  in	  the	  buyer,	  particularly	  where	  the	  availability	  of	  specific	  performance	  is	  
called	  into	  question,	  produces	  logical	  difficulties.	  If	  specific	  performance	  is	  not	  available	  then	  no	  interest	  passes	  to	  
the	  buyer	  and,	  on	  the	  basis	  of	  the	  current	  law,	  the	  risk	  also	  does	  not	  pass,	  despite	  a	  contract	  being	  signed.	  The	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
36	  	   Lysaght	  v	  Edwards	  (1876)	  2	  Ch	  D	  499;	  Lake	  v	  Bayliss	  [1974]	  1	  WLR	  1073	  (Ch	  D);	  FSW	  Industries	  Pty	  Ltd	  v	  Bunny	  [1982]	  Qd	  R	  712.	  
37	  	   Hillingdon	  Estates	  Co	  v	  Stonefield	  Estates	  Ltd	  [1952]	  Ch	  627	  at	  632.	  
38	  	   Re	  Thomas;	  Thomas	  v	  Howell	  (1886)	  34	  Ch	  D	  166.	  
39	  	   Tanwar	  Enterprises	  Pty	  Ltd	  v	  Cauchi	  (2003)	  217	  CLR	  315;	  77	  ALJR	  1853;	  [2003]	  HCA	  57.	  
40	  	   Shaw	  v	  Foster	  (1872)	  LR	  5	  HL	  321	  at	  338.	  
41	  	   Haque	  v	  Haque	  (No	  2)	  (1965)	  114	  CLR	  98	  at	  124.	  
42	  	   KLDE	  Pty	  Ltd	  v	  Commissioner	  of	  Stamp	  Duties	  (Qld)	  (1984)	  155	  CLR	  288	  at	  301;	  15	  ATR	  1214;	  [1984]	  HCA	  63.	  
43	  	   KLDE	  Pty	  Ltd	  v	  Commissioner	  of	  Stamp	  Duties	  (Qld)	  (1984)	  155	  CLR	  288	  at	  301;	  15	  ATR	  1214;	  [1984]	  HCA	  63.	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confusion	  of	  concepts	  arising	  from	  these	  observations	  of	  high	  authority	  and	  the	  “chicken	  and	  egg”	  nature	  of	  the	  
right	  to	  specific	  performance	  and	  the	  fact	  of	  conversion	  has	  been	  well	  documented	  by	  Boge44	  who	  concluded	  that	  
the	  arguments	  which	  rely	  upon	  tests	  relating	  to	  the	  availability	  of	  specific	  performance	  led	  to	  misconceptions	  
about	  the	  remedy	  and	  that	  a	  return	  to	  the	  “logical	  contractual	  foundation”	  of	  the	  remedy	  may	  restore	  some	  
order	  to	  the	  doctrinal	  chaos	  evident	  in	  judicial	  pronouncements	  on	  the	  subject.	  
	  
Following	  Lysaght	  v	  Edwards,	  the	  linking	  of	  the	  passing	  of	  risk	  with	  a	  “valid	  and	  binding	  contract”	  are	  few.	  There	  is	  
a	  reference	  in	  Tadcaster	  Tower	  Brewery	  Co	  v	  Wilson	  [1897]	  1	  Ch	  705	  to	  a	  conveyance	  of	  licensed	  premises,	  and	  
that	  a	  seller	  has	  only	  the	  obligation	  to	  procure	  a	  transfer	  of	  the	  licence	  and,	  having	  done	  so,	  it	  is	  the	  buyer’s	  risk	  
that	  the	  licence	  will	  not	  be	  renewed	  in	  the	  buyer’s	  name.45	  This	  case	  and	  Lysaght	  v	  Edwards	  were	  cited	  as	  
authority	  for	  that	  principle	  by	  Starke	  J	  in	  Fletcher	  v	  Manton	  (1940)	  64	  CLR	  37	  at	  45;	  [1940]	  HCA	  32,	  and	  the	  
operation	  of	  the	  principle	  was	  assumed	  by	  Dixon	  J	  in	  the	  same	  case	  but	  with	  the	  tautologous	  flourish	  that	  there	  
not	  only	  had	  to	  be	  a	  “valid	  contract”	  but	  also	  the	  seller	  had	  to	  make	  good	  title	  to	  achieve	  a	  true	  passing	  of	  risk	  
from	  the	  date	  of	  contract.46	  The	  clear	  inference	  from	  the	  cases	  is	  that	  if	  the	  seller	  could	  not	  make	  good	  title	  to	  the	  
land,	  the	  risk	  would	  never	  have	  passed.	  In	  that	  case	  a	  demolition	  order	  served	  on	  the	  seller	  after	  the	  date	  of	  
contract	  became	  the	  risk	  of	  the	  buyer.	  Fletcher	  v	  Manton	  has	  been	  followed	  in	  Australia	  on	  many	  occasions	  as	  if	  
its	  provenance	  is	  beyond	  doubt.	  
	  
If	  the	  buyer’s	  equitable	  interest	  in	  a	  property	  is	  no	  longer	  justified	  on	  the	  basis	  of	  a	  trust,	  but	  is	  dependent	  upon	  
the	  availability	  of	  specific	  performance,	  does	  the	  validity	  of	  the	  principle	  that	  risk	  passes	  at	  the	  time	  of	  contract	  
also	  suffer	  a	  loss	  of	  justification?	  There	  are	  a	  number	  of	  anomalies	  or	  barriers	  to	  the	  acceptance	  of	  the	  principle	  
that	  risk	  passes	  with	  the	  buyer’s	  equitable	  interest	  in	  the	  land.	  
	  
As	  already	  considered,	  the	  current	  view	  is	  that	  whether	  a	  buyer	  has	  an	  equitable	  interest	  in	  land	  under	  a	  contract	  
depends	  upon	  whether	  equity	  would	  in	  all	  the	  circumstances	  specifically	  enforce	  the	  contract.	  The	  rationale	  for	  
the	  fact	  that	  risk	  passes	  to	  the	  buyer	  is	  based	  upon	  the	  buyer	  becoming	  in	  equity	  the	  owner	  of	  the	  land	  and	  
therefore	  subject	  to	  both	  the	  benefits	  and	  risks	  of	  ownership.47	  If	  this	  connection	  is	  accepted,	  the	  point	  in	  time	  at	  
which	  the	  buyer	  becomes	  the	  owner	  should	  be	  consistent	  with	  the	  time	  at	  which	  risk	  passes.	  The	  current	  
principle	  is	  that	  risk	  passes	  upon	  execution	  of	  the	  contract.	  Is	  that	  consistent	  with	  the	  time	  an	  equitable	  interest	  is	  
created	  in	  favour	  of	  the	  buyer,	  which	  practically	  should	  only	  really	  be	  tested	  at	  the	  time	  when	  specific	  
performance	  might	  be	  granted?	  
	  
One	  view	  is	  that	  conversion,	  and	  therefore	  an	  equitable	  interest,	  is	  created	  at	  the	  moment	  of	  entry	  into	  a	  valid	  
and	  binding	  contract	  because	  specific	  performance	  is	  notionally	  available,	  until	  proven	  otherwise.48	  However,	  this	  
view	  ignores	  the	  fact	  that	  the	  contract	  may	  never	  be	  performed	  or	  specific	  performance	  may	  not	  be	  available	  
later	  for	  a	  number	  of	  reasons.	  Another	  view	  is	  that	  true	  conversion	  can	  only	  occur	  when	  title	  is	  accepted,	  after	  
which	  the	  contract	  would	  be	  specifically	  enforceable.	  For	  conversion	  to	  occur	  from	  the	  time	  of	  contract	  there	  
would	  have	  to	  be	  a	  “relation	  back”49	  to	  the	  time	  of	  entry	  into	  the	  contract,	  whereby	  the	  buyer	  is	  deemed	  to	  have	  
an	  equitable	  interest	  from	  that	  time.	  There	  are	  many	  defences	  to	  specific	  performance,	  such	  as	  fraud,	  
misrepresentation,	  a	  defect	  or	  doubt	  in	  the	  seller’s	  title,	  illegality,	  and	  the	  equitable	  defences	  such	  as	  laches	  and	  
hardship.	  Further,	  specific	  performance	  will	  not	  be	  granted	  where	  damages	  are	  an	  adequate	  remedy;	  or	  in	  favour	  
of	  a	  buyer	  who	  is	  in	  breach	  of	  an	  essential	  term	  of	  the	  contract.50	  The	  right	  to	  resist	  the	  claim	  may	  not	  become	  
apparent	  until	  well	  after	  contract	  or,	  for	  that	  matter,	  after	  the	  pronouncement	  of	  a	  judgment	  of	  the	  court	  if	  an	  
order	  is	  sought.	  It	  would	  appear	  that	  should	  specific	  performance	  not	  be	  available	  or	  refused	  a	  seller	  by	  a	  court,	  
both	  an	  equitable	  interest	  and	  the	  risk	  would	  never	  have	  deemed	  to	  have	  passed	  and	  the	  consequences	  of	  that	  
fact	  would	  follow.51	  If	  the	  subject	  matter	  suffered	  damage	  between	  contract	  and	  the	  time	  when	  specific	  
performance	  was	  refused,	  although	  the	  property	  was	  at	  the	  risk	  of	  the	  buyer	  from	  the	  date	  of	  contract	  until	  that	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
44	  	   Boge,	  n	  29.	  
45	  	   Williams	  TC,	  A	  Treatise	  on	  the	  Law	  of	  Vendor	  and	  Purchaser	  (3rd	  ed,	  Sweet	  and	  Maxwell,	  1922)	  pp	  464-­‐465.	  
46	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  v	  Manton	  (1940)	  64	  CLR	  37	  at	  48;	  [1940]	  HCA	  32.	  
47	  	   Fletcher	  v	  Manton	  (1940)	  64	  CLR	  37	  at	  48;	  [1940]	  HCA	  32.	  
48	  	   Chan	  v	  Credson	  Pty	  Ltd	  (1989)	  168	  CLR	  242;	  Re	  Henderson’s	  Caveat	  [1988]	  1	  Qd	  R	  632;	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  Ltd	  v	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49	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  Preston	  (1881)	  18	  Ch	  D	  1	  at	  11.	  
50	  	   	  	  	  	  	  See	  eg	  Tanwar	  Enterprises	  Pty	  Ltd	  v	  Cauchi	  (2003)	  217	  CLR	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  77	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  1853;	  [2003]	  HCA	  57	  where	  the	  buyer	  failed	  to	  tender	  the	  purchase	  	  
	   	  	  	  	  	  monies	  on	  the	  settlement	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  and	  was	  refused	  equitable	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51	  	   Austin	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  2	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  31	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time,	  the	  risk	  would	  revert	  to	  the	  seller	  who	  would	  be	  responsible	  for	  making	  good	  the	  damage.	  The	  maintenance	  
of	  this	  fiction	  has	  obvious	  practical	  drawbacks.	  
	  
One	  commentator,	  Boge,	  is	  critical	  of	  what	  he	  calls	  the	  “relation	  back	  theory”	  in	  favour	  of	  the	  principle	  that	  there	  
may	  be	  a	  presumption	  that	  the	  right	  to	  specific	  performance	  exists	  until	  it	  is	  shown	  otherwise.	  In	  his	  words,	  “[t]o	  
found	  a	  trust	  in	  specific	  performance	  does	  not	  appear	  to	  rest	  on	  a	  solid	  foundation:	  not	  all	  contracts	  demand	  
specific	  performance”.52	  One	  can	  respond	  to	  this	  by	  saying	  that	  the	  validity	  of	  the	  contract	  and	  therefore	  the	  
existence	  of	  an	  equitable	  interest	  should	  be	  measured	  not	  by	  whether	  specific	  performance	  had	  been	  obtained,	  
but	  by	  whether	  the	  circumstances	  existed	  for	  the	  decree	  to	  be	  made	  following	  the	  principles	  adumbrated	  in	  
Walsh	  v	  Lonsdale	  (1882)	  21	  Ch	  D	  953	  in	  respect	  of	  the	  effect	  of	  equitable	  leases	  as	  between	  the	  parties	  to	  them.	  
This	  would	  mean	  that	  provided,	  at	  the	  time	  of	  entry	  into	  the	  contract,	  there	  are	  no	  impediments	  to	  the	  grant	  of	  
specific	  performance,	  equity	  would	  regard	  done	  as	  that	  which	  ought	  to	  be	  done.	  Only	  if	  this	  principle	  were	  
accepted	  would	  it	  be	  accurate	  to	  state	  that	  risk	  passes	  upon	  execution	  of	  a	  valid	  and	  binding	  contract.	  If	  specific	  
performance	  were	  not	  ultimately	  granted	  the	  risk	  would	  at	  that	  point	  revert	  to	  the	  seller.	  In	  our	  view,	  if	  the	  
concept	  of	  notional	  conversion	  is	  to	  be	  maintained,	  this	  is	  preferable	  to	  an	  analysis	  that	  results	  in	  the	  risk	  
remaining	  with	  the	  seller	  until	  specific	  performance	  or	  acceptance	  of	  title,	  at	  which	  time	  the	  legal	  fiction	  of	  a	  
reversion	  to	  the	  date	  of	  contract	  occurs.54	  
	  
However,	  while	  the	  principle	  that	  equity	  regards	  done	  that	  which	  ought	  to	  be	  done	  gives	  effect	  to	  the	  intention	  of	  
the	  parties	  for	  the	  purpose	  of	  dealings	  with	  title	  to	  the	  land,	  in	  the	  authors’	  view	  the	  principle	  is	  not	  appropriate	  
for	  determining	  who	  bears	  the	  risk	  of	  damage	  to	  the	  property	  prior	  to	  settlement.	  Reliance	  upon	  the	  doctrine	  of	  
conversion	  as	  the	  basis	  of	  the	  passing	  of	  risk	  creates	  difficulties	  in	  aligning	  the	  time	  of	  conversion,	  the	  passing	  of	  
risk	  and	  the	  execution	  of	  the	  contract	  and	  is	  largely	  responsible	  for	  why	  damage	  or	  destruction	  of	  the	  physical	  
subject	  matter	  is	  not	  a	  factor	  considered	  by	  a	  court	  in	  determining	  an	  application	  for	  specific	  performance.55	  Next,	  
this	  article	  will	  consider	  whether	  these	  anomalies	  can	  be	  answered	  by	  a	  contractual	  analysis	  of	  the	  passing	  of	  risk.	  
	  
	  
IS	  THE	  PASSING	  OF	  RISK	  AT	  CONTRACT	  CONSISTENT	  WITH	  A	  CONTRACTUAL	  ANALYSIS?	  
	  
This	  part	  of	  the	  article	  examines	  whether	  a	  more	  appropriate	  doctrinal	  basis	  can	  be	  found	  in	  contract.	  Our	  
proposition	  is	  that	  the	  principle,	  “risk	  passes	  upon	  execution	  of	  a	  valid	  and	  binding	  contract”,	  is	  more	  
appropriately	  justified	  as	  a	  term	  implied	  by	  the	  law	  to	  fill	  a	  gap	  in	  the	  usual	  contractual	  terms	  of	  a	  land	  contract.56	  
Before	  addressing	  the	  questions	  raised	  above,	  it	  is	  important	  to	  outline	  a	  number	  of	  accepted	  principles	  and	  
terms	  that	  are	  the	  foundation	  of	  land	  contracts.	  
	  
The	  first	  principle	  is	  that	  the	  common	  law	  principle	  of	  “caveat	  emptor,	  qui	  ignorare	  non	  debuit	  quod	  jus	  alienum	  
emi”	  (“Let	  a	  purchaser,	  who	  ought	  not	  be	  ignorant	  of	  the	  amount	  and	  nature	  of	  the	  interest	  which	  he	  is	  about	  to	  
buy,	  exercise	  proper	  caution”)	  applies	  to	  land	  contracts.	  This	  principle	  requires	  the	  buyer	  of	  land	  to	  be	  satisfied	  as	  
to	  what	  he	  or	  she	  is	  to	  purchase.	  Originally,	  caveat	  emptor	  meant	  that	  a	  seller	  was	  under	  no	  obligation	  to	  disclose	  
latent	  or	  patent	  defects	  of	  a	  property	  to	  a	  prospective	  buyer.	  Therefore,	  a	  buyer	  had	  no	  recourse	  should	  a	  
property	  have	  a	  defect	  either	  in	  quality	  or	  as	  to	  title,	  as	  the	  law	  did	  not	  impose	  upon	  a	  vendor	  a	  duty	  of	  disclosure	  
–	  mere	  silence	  was	  not,	  and	  is	  still	  not,	  under	  the	  common	  law,	  actionable.57	  In	  response	  to	  the	  harshness	  of	  a	  
strict	  application	  of	  the	  doctrine	  to	  a	  buyer,	  the	  law	  developed	  so	  as	  to	  allow	  a	  purchaser	  to	  rescind	  the	  contract	  
if	  the	  vendor	  had	  failed	  to	  disclose	  a	  defect	  in	  the	  title	  of	  the	  property,	  if	  that	  defect	  was	  not	  discoverable	  by	  
inspection	  of	  the	  property.	  
	  
This	  gives	  rise	  to	  the	  second	  foundational	  principle:	  a	  seller	  is	  obliged	  to	  deliver	  good	  title	  to	  the	  buyer	  in	  
accordance	  with	  the	  terms	  of	  the	  contract.	  It	  followed	  that	  to	  meet	  this	  obligation	  a	  seller	  was	  required	  to	  
disclose	  all	  registered	  and	  unregistered	  interests	  in	  the	  property	  affecting	  title	  (leases,	  easements,	  mortgages,	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
52	  	   Boge,	  n	  29	  at	  268.	  
53	  	   Also	  Manchester	  Brewery	  Co	  v	  Coombs	  [1901]	  2	  Ch	  608	  at	  617	  per	  Farwell	  J.	  
54	  	   Simmons	  v	  Pennington	  &	  Son	  [1955]	  1	  WLR	  183	  at	  187	  per	  Denning	  LJ	  (as	  he	  then	  was).	  
55	  	   See	  comments	  in	  Keener,	  n	  5	  at	  6.	  
56	  	   The	  use	  of	  contractual	  principles	  would	  make	  the	  law	  simpler:	  Thompson,	  n	  8	  at	  48.	  
57	  	   See,	  eg	  Dormer	  v	  Solo	  Investments	  Pty	  Ltd	  [1974]	  1	  NSWLR	  428	  where	  a	  seller	  remained	  silent	  about	  a	  proposed	  pipeline	  that	  affected	  the	  value	  	  
of	  the	  land.	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covenants),	  but	  the	  existence	  of	  defects	  as	  to	  the	  quality	  of	  the	  property	  (eg	  zoning,	  building	  defects,	  
contamination,	  heritage)	  were	  not	  required	  to	  be	  disclosed58	  and	  are	  still	  governed,	  subject	  to	  statutory	  
intervention,	  by	  the	  principle	  of	  caveat	  emptor.	  Caveat	  emptor	  is	  also	  responsible	  for	  the	  fact	  that	  a	  seller	  is	  not	  
required	  at	  law	  to	  warrant	  the	  fitness	  of	  the	  improvements	  on	  the	  property	  for	  use	  by	  the	  buyer.	  
	  
The	  third	  principle,	  which	  impacts	  on	  the	  obligations	  under	  the	  contract,	  is	  the	  obligation	  of	  a	  seller	  to	  give	  vacant	  
possession,	  which	  will	  be	  implied	  unless	  the	  contract	  provides	  otherwise.59	  A	  seller	  will	  comply	  with	  their	  
obligation	  to	  give	  vacant	  possession	  if	  the	  seller	  delivers	  both	  unimpeded	  physical	  and	  legal	  possession	  of	  the	  
property.60	  How	  does	  this	  principle	  interact	  with	  the	  other	  two	  foundation	  principles	  of	  the	  seller	  showing	  good	  
title	  and	  caveat	  emptor?	  It	  is	  clear	  that	  a	  failure	  by	  the	  seller	  to	  show	  good	  title	  arising	  from	  a	  claim	  by	  another	  
person	  to	  physical	  or	  legal	  possession	  of	  the	  property	  will	  also	  be	  a	  failure	  to	  deliver	  vacant	  possession.	  For	  
example,	  where	  the	  seller	  is	  unable	  to	  remove	  a	  sitting	  tenant	  from	  the	  property	  this	  will	  be	  a	  clear	  example	  of	  a	  
failure	  to	  give	  vacant	  possession.61	  A	  failure	  of	  vacant	  possession	  has	  also	  been	  held	  to	  exist	  where	  substantial	  
amounts	  of	  rubbish	  were	  left	  on	  the	  premises62	  or	  legal	  occupation	  of	  the	  property	  was	  not	  possible	  because	  of	  a	  
failure	  to	  obtain	  a	  certificate	  of	  classification	  or	  occupancy.63	  There	  is	  no	  suggestion	  in	  the	  case	  law	  that	  a	  seller	  
fails	  to	  give	  vacant	  possession	  because	  improvements	  on	  the	  property	  are	  damaged	  or	  destroyed.	  This	  is	  
consistent	  with	  the	  fact	  that	  a	  seller	  does	  not	  provide	  any	  warranty	  about	  the	  fitness	  of	  the	  property	  for	  its	  
purpose,	  only	  a	  promise	  to	  deliver	  good	  title	  to	  the	  land.	  To	  conclude	  otherwise	  would	  in	  essence	  mean	  that	  the	  
seller	  is	  warranting	  the	  suitability	  of	  the	  property	  at	  settlement.	  
	  
It	  is	  suggested	  that	  the	  implication	  of	  a	  term	  at	  law	  that	  risk	  passes	  at	  contract	  is	  consistent	  with	  these	  
foundational	  principles.	  A	  term	  may	  be	  implied	  at	  law	  in	  particular	  classes	  of	  contract	  on	  the	  basis	  that	  such	  terms	  
are	  a	  legal	  incident	  of	  a	  particular	  class	  of	  contract.64	  In	  Byrne	  v	  Australian	  Airlines	  Ltd	  (1995)	  185	  CLR	  410	  at	  450,	  
McHugh	  and	  Gummow	  JJ	  stated	  the	  test	  as	  follows:	  
	  
Many	  of	  the	  terms	  now	  said	  to	  be	  implied	  by	  law	  in	  various	  categories	  of	  case	  reflect	  the	  concern	  of	  the	  courts	  that,	  unless	  such	  a	  
term	  be	  implied,	  the	  enjoyment	  of	  the	  rights	  conferred	  by	  the	  contract	  would	  or	  could	  be	  rendered	  nugatory,	  worthless,	  or,	  
perhaps,	  be	  seriously	  undermined.	  Hence,	  the	  reference	  in	  the	  decisions	  to	  “necessity”	  ...	  This	  notion	  of	  “necessity”	  has	  been	  
crucial	  in	  the	  modern	  cases	  in	  which	  the	  courts	  have	  implied	  for	  the	  first	  time	  a	  new	  term	  as	  a	  matter	  of	  law.	  
	  
Questions	  of	  public	  policy	  may	  also	  impact	  upon	  the	  implication	  of	  a	  term	  at	  law.65	  In	  this	  context,	  public	  policy	  
may	  favour	  placing	  the	  risk	  upon	  the	  party	  best	  able	  to	  avoid	  or	  minimise	  the	  risk	  of	  loss.	  On	  the	  basis	  of	  the	  test	  
of	  necessity,	  and	  having	  regard	  to	  public	  policy,	  is	  it	  plausible	  to	  argue	  that	  the	  principle	  that	  risk	  should	  pass	  
upon	  execution	  of	  a	  land	  contract	  is	  an	  implied	  term	  at	  law?	  
	  
A	  number	  of	  examples	  can	  be	  used	  to	  test	  the	  proposition	  that	  the	  risk	  principle	  is	  based	  in	  contract	  and	  not	  
because	  of	  the	  equitable	  doctrine	  of	  conversion.	  
	  
The	  first	  question	  is	  whether	  an	  equitable	  interest	  in	  land	  is	  necessary	  for	  the	  passing	  of	  risk.	  The	  historical	  
argument	  is	  that	  the	  buyer	  as	  equitable	  owner	  is	  entitled	  to	  take	  advantage	  of	  any	  increase	  in	  value	  post-­‐contract	  
and,	  therefore,	  the	  buyer	  must	  be	  prepared	  to	  shoulder	  the	  burden	  of	  loss	  post-­‐contract.	  While	  this	  may	  be	  the	  
outcome	  of	  a	  situation	  where	  the	  property	  is	  damaged	  or	  affected	  by	  a	  natural	  disaster,	  is	  the	  reason	  for	  this	  
because	  the	  equitable	  interest	  passed?	  It	  is	  suggested	  that	  the	  outcome	  is	  the	  result	  of	  the	  foundation	  principles	  
examined	  above.	  A	  contract	  is	  not	  renegotiated	  because	  a	  property	  falls	  in	  value	  after	  contract,	  for	  whatever	  
reason,	  particularly	  one	  beyond	  the	  control	  of	  the	  parties.66	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
58	  	   Kadissi	  v	  Jankovic	  [1987]	  VR	  255,	  where	  purchaser	  unsuccessfully	  sought	  to	  rescind	  contract	  for	  purchase	  of	  strata	  title	  dwelling	  upon	  grounds	  of	  	  
the	  existence	  of	  serious	  structural	  defects.	  The	  vendor	  had	  made	  no	  statements	  about	  the	  structural	  soundness	  of	  the	  property;	  Tsekos	  v	  Finance	  	  
Corporation	  of	  Australia	  Ltd	  [1982]	  2	  NSWLR	  347,	  where	  it	  was	  held	  that	  negotiations	  between	  a	  seller	  and	  the	  local	  authority	  for	  the	  resumption	  
of	  property	  being	  sold	  did	  not	  have	  to	  be	  disclosed	  to	  a	  buyer.	  See	  also	  Carpenter	  v	  McGrath	  [1996]	  40	  NSWLR	  39,	  where	  the	  lack	  of	  formal	  
building	  approval	  for	  a	  shed	  was	  not	  a	  defect	  in	  title	  although	  there	  was	  a	  risk	  of	  a	  notice	  being	  issued	  by	  the	  local	  government.	  
59	  	   Cook	  v	  Taylor	  [1942]	  1	  Ch	  349	  at	  352.	  
60	  	   Cumberland	  Consolidated	  Holdings	  Ltd	  v	  Ireland	  [1946]	  KB	  264;	  Topfell	  Ltd	  v	  Galley	  Properties	  Ltd	  [1979]	  2	  All	  ER	  388.	  
61	  	   For	  example,	  see	  Cook	  v	  Taylor	  [1942]	  1	  Ch	  349	  at	  352;	  Topfell	  Ltd	  v	  Galley	  Properties	  Ltd	  [1979]	  2	  All	  ER	  388.	  
62	  	   Cumberland	  Consolidated	  Holdings	  Ltd	  v	  Ireland	  [1946]	  KB	  264;	  Warringah	  Contractors	  Pty	  Ltd	  v	  Pike	  (1981)	  NSW	  Conv	  R	  56-­‐235.	  
63	  	   McDonald	  v	  Balaam	  (1996)	  ANZ	  Conv	  R	  447	  (no	  certificate	  of	  classification	  had	  issued	  at	  settlement).	  
64	  	   Codelfa	  Construction	  Pty	  Ltd	  v	  State	  Rail	  Authority	  of	  NSW	  (1982)	  149	  CLR	  337	  at	  345;	  [1982]	  HCA	  24.	  
65	  	   See	  eg	  Tournier	  v	  National	  Provincial	  &	  Union	  Bank	  of	  England	  [1924]	  1	  KB	  461	  at	  474;	  Parry-­‐Jones	  v	  Law	  Society	  [1969]	  1	  Ch	  1	  at	  7,	  9.	  
66	  	   For	  example,	  a	  rezoning	  post	  contract	  leading	  to	  a	  loss	  in	  value	  because	  of	  a	  restriction	  on	  use;	  see	  Amalgamated	  Investment	  &	  Property	  Co	  Ltd	  v	  
John	  Walker	  &	  Sons	  Ltd	  [1977]	  1	  WLR	  164	  (CA).	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The	  combined	  effect	  of	  the	  three	  foundation	  principles	  is	  that	  a	  seller	  who	  provides	  good	  title	  to	  the	  property	  in	  
accordance	  with	  the	  contract	  will	  be	  entitled	  to	  specific	  performance	  of	  the	  contract.	  As	  the	  seller	  does	  not	  
warrant	  that	  the	  improvements	  on	  the	  property	  are	  suitable	  for	  use,	  or	  will	  be	  in	  good	  condition	  at	  the	  date	  of	  
contract,	  the	  buyer	  is	  required	  to	  satisfy	  him	  or	  herself	  that	  they	  are	  fit	  for	  use.	  In	  the	  absence	  of	  a	  defect	  in	  title,	  
a	  buyer	  under	  an	  open	  contract	  may	  only	  refuse	  to	  settle	  if	  a	  defect	  in	  the	  physical	  attributes	  of	  the	  property	  
means	  that	  the	  seller	  is	  unable	  to	  give	  vacant	  possession	  at	  settlement.	  
	  
To	  highlight	  the	  interaction	  of	  these	  principles	  the	  contractual	  response	  to	  a	  resumption	  of	  the	  property	  might	  be	  
compared	  with	  a	  situation	  in	  which	  the	  property	  is	  damaged	  or	  destroyed	  between	  contract	  and	  completion.	  
Resumption	  of	  title	  to	  a	  property	  prior	  to	  settlement	  will	  mean	  that	  a	  seller	  will	  no	  longer	  be	  able	  to	  perform	  the	  
contract	  by	  the	  delivery	  of	  good	  title,67	  nor	  will	  the	  seller	  be	  able	  to	  give	  vacant	  possession	  of	  the	  property.	  It	  has	  
been	  held	  that	  this	  amounts	  to	  a	  frustration	  of	  the	  contract	  because	  performance	  of	  the	  contract	  has	  been	  made	  
radically	  different	  to	  that	  which	  was	  contemplated	  or	  because	  the	  contract	  is	  now	  impossible	  to	  perform	  
according	  to	  its	  terms68	  due	  to	  an	  unforeseen	  supervening	  event.	  In	  other	  words,	  the	  seller	  is	  no	  longer	  able	  to	  
perform	  an	  essential	  aspect	  of	  the	  contract,	  that	  is,	  to	  give	  good	  title	  to	  the	  property.	  
	  
A	  similar	  approach	  is	  not	  taken	  in	  relation	  to	  the	  destruction	  of	  improvements	  on	  the	  property.	  In	  Cook	  v	  Taylor	  
[1942]	  Ch	  349,	  a	  distinction	  was	  drawn	  between	  a	  failure	  by	  the	  seller	  to	  deliver	  vacant	  possession,	  an	  express	  
term	  of	  the	  contract,	  and	  the	  delivery	  of	  property	  with	  damage	  or	  destruction,	  which	  was	  not	  an	  express	  term	  of	  
the	  bargain.	  The	  inability	  to	  deliver	  vacant	  possession	  meant	  that	  the	  seller	  was	  not	  entitled	  to	  specific	  
performance.	  On	  the	  other	  hand,	  the	  existence	  of	  damage	  to	  the	  property	  did	  not	  prevent	  the	  seller	  from	  giving	  
vacant	  possession	  or	  title	  to	  the	  property	  and	  specific	  performance	  could	  be	  granted.	  The	  consequence	  of	  such	  an	  
approach	  is	  that	  risk	  of	  such	  loss	  was	  with	  the	  buyer.	  It	  is	  consistent	  with	  this	  approach	  to	  suggest	  that	  an	  implied	  
term	  of	  a	  contract	  for	  the	  sale	  of	  land	  is	  that	  the	  risk	  passes	  to	  the	  buyer	  upon	  execution	  of	  the	  contract.	  Unless	  
such	  a	  term	  is	  implied,	  the	  result	  of	  the	  destruction	  of	  the	  subject	  matter	  should	  be	  that	  performance	  of	  the	  
contract	  is	  radically	  different,	  resulting	  in	  frustration.	  A	  finding	  of	  frustration	  would	  seem	  also	  to	  be	  inconsistent	  
with	  the	  principle	  of	  caveat	  emptor	  and	  the	  absence	  of	  any	  warranty	  on	  the	  part	  of	  the	  seller	  about	  the	  condition	  
of	  the	  improvements	  on	  the	  land	  at	  settlement.	  The	  implication	  of	  a	  term	  at	  law,	  therefore,	  that	  risk	  passes	  upon	  
execution	  of	  contract,	  is	  consistent	  with	  the	  legal	  nature	  of	  a	  land	  contract	  as	  a	  contract	  for	  the	  transfer	  of	  good	  
“title”	  to	  land	  and	  not	  one	  for	  the	  transfer	  of	  the	  land	  itself.	  Unless	  the	  contract	  provides	  otherwise,	  the	  quality	  of	  
the	  land	  is	  something	  for	  the	  buyer	  to	  establish	  as	  at	  the	  time	  of	  contract	  and	  arguably	  for	  the	  buyer	  to	  take	  the	  
risk	  of	  losing	  after	  signing	  a	  contract.	  Only	  where	  there	  is	  a	  significant	  impediment	  to	  the	  buyer’s	  access	  to	  the	  
property,	  or	  their	  legal	  ability	  to	  occupy	  the	  property,	  will	  the	  current	  law	  consider	  there	  is	  a	  failure	  by	  the	  seller	  
to	  perform	  the	  contract.	  
	  
Is	  the	  passing	  of	  risk	  influenced	  by	  insurance	  principles?	  
The	  final	  facet	  to	  be	  considered	  is	  whether	  the	  principle	  of	  the	  passing	  of	  risk	  gains	  some	  justification	  from	  
insurance	  principles.	  
	  
Does	  a	  buyer	  have	  an	  insurable	  interest	  only	  if	  the	  risk	  of	  damage	  or	  destruction	  passes	  to	  the	  buyer?	  The	  
creation	  of	  an	  insurable	  interest	  depends	  upon	  whether	  or	  not	  the	  insured	  party,	  so	  called,	  had	  an	  interest	  
recognised	  as	  insurable	  in	  the	  property.	  This,	  in	  turn,	  depends	  upon	  whether	  it	  can	  be	  shown	  that	  upon	  the	  
happening	  of	  the	  risk	  against	  which	  the	  insurance	  policy	  was	  contracted,	  the	  insured	  party	  would	  suffer	  financial	  
detriment.	  Both	  the	  buyer	  and	  seller	  have	  been	  held	  to	  enjoy	  an	  insurable	  interest	  in	  the	  property	  after	  
contract.69	  The	  seller	  maintains	  an	  insurable	  interest	  as	  the	  owner	  of	  the	  property	  and	  the	  buyer	  is	  considered	  to	  
have	  an	  insurable	  interest	  either	  as	  the	  owner	  of	  the	  property	  in	  equity70	  or	  because	  the	  risk	  of	  its	  destruction	  has	  
passed	  to	  the	  buyer.	  Therefore,	  provided	  risk	  does	  pass	  there	  is	  no	  need	  for	  the	  buyer	  to	  have	  an	  equitable	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
67	  	   Title	  will	  upon	  gazettal	  of	  resumption	  reside	  with	  the	  relevant	  resuming	  authority:	  Acquisition	  of	  Land	  Act	  1967	  (Qld),	  s	  12;	  Land	  Acquisition	  (Just	  
Terms	  Compensation)	  Act	  1991	  (NSW),	  s	  20;	  Land	  Acquisition	  and	  Compensation	  Act	  1986	  (Vic),	  s	  24;	  Land	  Acquisition	  Act	  1969	  (SA),	  s	  16;	  Land	  	  
Administration	  Act	  1997	  (WA),	  s	  179	  (registration	  of	  taking	  order);	  Lands	  Acquisition	  Act	  (NT),	  s	  46;	  Land	  Acquisition	  Act	  1993	  (Tas),	  s	  19;	  Lands	  	  
Acquisition	  Act	  1994	  (ACT),	  s	  33.	  
68	  	   The	  test	  of	  frustration	  and	  its	  application	  to	  land	  contracts	  and	  leases	  is	  discussed	  in	  National	  Carriers	  Ltd	  v	  Panalpina	  (Northern)	  Ltd	  [1981]	  AC	  	  
675;	  Austin	  v	  Sheldon	  [1974]	  2	  NSWLR	  661;	  31	  LGRA	  274;	  McRoss	  Developments	  Pty	  Ltd	  v	  Caltex	  Petroleum	  Pty	  Ltd	  (2004)	  11	  BPR	  21,615.	  
69	  	   Kern	  Corp	  Ltd	  v	  Walter	  Reid	  Trading	  Pty	  Ltd	  (1987)	  163	  CLR	  164.	  
70	  	   Ziel	  Nominees	  Pty	  Ltd	  v	  VACC	  Insurance	  Co	  Ltd	  (1975)	  180	  CLR	  173;	  50	  ALJR	  106	  at	  107.	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interest	  in	  the	  property	  in	  order	  to	  have	  an	  insurable	  interest.	  
	  
Does	  the	  existence	  of	  two	  insurable	  interests	  in	  the	  same	  property	  create	  a	  problem	  of	  double	  insurance?	  This	  
potential	  problem	  has	  been	  dealt	  with	  in	  the	  cases	  by	  categorising	  the	  insurance	  as	  “indemnity”	  insurance,	  and	  
therefore	  only	  if	  an	  actual	  loss	  is	  suffered	  will	  a	  party	  be	  entitled	  to	  recover	  from	  the	  insurer.	  This	  outcome	  is	  
exemplified	  in	  the	  decision	  of	  Kern	  Corp	  Ltd	  v	  Walter	  Reid	  Trading	  Pty	  Ltd	  (1987)	  163	  CLR	  164,71	  where	  the	  High	  
Court	  held	  that	  a	  seller	  under	  a	  specifically	  enforceable	  contract	  of	  sale	  did	  not	  suffer	  any	  loss	  despite	  the	  
destruction	  of	  the	  building	  constructed	  on	  the	  land	  to	  be	  sold.	  The	  loss	  was	  in	  reality	  suffered	  by	  the	  buyer.	  
Therefore,	  as	  the	  insured	  party	  under	  the	  policy,	  the	  seller	  had	  not	  suffered	  any	  loss	  and	  therefore	  was	  not	  
entitled	  to	  be	  paid	  any	  money	  from	  the	  insurer.	  
	  
Even	  if	  monies	  are	  paid	  by	  the	  insurer	  to	  the	  seller,	  the	  insurer	  has	  subrogated	  rights	  against	  a	  buyer	  where	  the	  
insurer	  has	  paid	  out	  insurance	  proceeds	  to	  a	  seller	  for	  loss	  caused	  between	  contract	  and	  completion	  once	  the	  
buyer	  pays	  the	  balance	  purchase	  monies.	  For	  example,	  in	  Castellain	  v	  Preston	  (1883)	  11	  QBD	  380,	  an	  insurer	  paid	  
out	  insurance	  money	  to	  a	  seller	  for	  a	  loss	  that	  had	  occurred	  to	  the	  seller’s	  property	  while	  under	  contract.	  The	  
insurer	  was	  held	  entitled	  to	  recover	  from	  the	  buyer	  to	  the	  extent	  that	  the	  insurer	  had	  paid	  out	  under	  the	  policy	  to	  
the	  seller.	  Bowen	  LJ	  described	  the	  seller’s	  interest	  in	  the	  policy	  at	  that	  stage	  as	  sellers	  with	  a	  lien	  for	  unpaid	  
purchase	  money.	  Thus,	  to	  the	  extent	  that	  the	  insurer	  had	  paid	  the	  seller,	  the	  insurer	  was	  subrogated	  to	  the	  
seller’s	  rights	  under	  the	  contract	  between	  the	  buyer	  and	  the	  seller	  and	  thus	  the	  insurer	  could	  recoup	  the	  amount	  
of	  their	  payment	  from	  the	  buyer.72	  
	  
The	  key	  to	  the	  application	  of	  the	  doctrine	  of	  subrogation	  rests	  upon	  the	  somewhat	  unsatisfactory	  foundations	  of	  
the	  passing	  of	  risk.	  Attempts	  to	  subvert	  the	  application	  of	  the	  principle	  by	  alleging	  the	  seller	  held	  the	  policy	  on	  
trust	  for	  the	  buyer,73	  and	  assignment	  of	  the	  seller’s	  rights	  under	  the	  insurance	  policy	  at	  completion,	  have	  failed	  as	  
the	  seller	  loses	  the	  right	  to	  claim	  on	  the	  policy	  at	  completion	  as	  they	  suffer	  no	  loss	  for	  which	  the	  policy	  can	  
indemnify.74	  
	  
	  
ATTEMPTS	  TO	  SUBVERT	  THE	  PRINCIPLE	  OF	  THE	  PASSING	  OF	  RISK	  
	  
The	  entrenched	  acceptance	  of	  the	  principle	  that	  risk	  passes	  upon	  execution	  of	  a	  valid	  and	  binding	  contract	  has	  
given	  rise	  to	  several	  legislative	  and	  other	  attempts	  to	  alter	  the	  rule	  and	  achieve	  an	  equitable	  outcome	  for	  both	  
buyer	  and	  seller.	  Given	  the	  absence	  of	  a	  clear	  foundation	  for	  the	  development	  of	  the	  principle,	  a	  reasonable	  
argument	  for	  reform	  exists.	  
	  
	  
Practical	  solutions	  
A	  variety	  of	  approaches	  have	  been	  instituted	  throughout	  the	  common	  law	  world,	  and	  even	  within	  the	  States	  and	  
Territories	  of	  Australia,	  with	  the	  objective	  of	  subverting	  the	  operation	  of	  the	  principle	  relating	  to	  the	  allocation	  of	  
risk	  between	  a	  buyer	  and	  seller	  during	  the	  period	  of	  the	  contract.	  These	  may	  be	  conveniently	  categorised	  into	  
two	  main	  types,	  the	  first	  being	  what	  may	  be	  termed	  statutory	  subversions	  of	  the	  risk	  rule,	  and	  the	  second	  being	  
contractual	  solutions.	  
	  
There	  is	  a	  third	  type	  of	  solution	  mentioned	  in	  some	  literature	  as	  a	  “professional	  practical	  solution”75	  which	  refers	  
to	  transaction	  planning	  by	  the	  buyer	  seeking	  professional	  assistance	  at	  contract	  whereby	  the	  buyer	  can	  be	  
advised	  to	  contract	  insurance	  to	  cover	  the	  risk	  allocated	  at	  common	  law.	  The	  legal	  adviser	  then	  becomes	  the	  
default	  insurer	  if	  they	  fail	  to	  give	  that	  advice,	  as	  an	  action	  would	  lie	  against	  the	  lawyer	  for	  professional	  
negligence.76	  This	  was	  the	  standard	  professional	  practice	  in	  relation	  to	  residential	  property	  conveyancing	  in	  New	  
South	  Wales	  until	  the	  passage	  of	  s	  66K	  of	  the	  Conveyancing	  Act	  1919	  (NSW).	  This	  could	  hardly	  be	  trumpeted	  as	  a	  
third	  solution	  as	  it	  assumes	  that	  the	  fundamentals	  of	  risk	  allocation	  would	  not	  change.	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
71	  	   Following	  Castellain	  v	  Preston	  (1883)	  11	  QBD	  380.	  
72	  	   Castellain	  v	  Preston	  (1883)	  11	  QBD	  380	  at	  401.	  
73	  	   Rayner	  v	  Preston	  (1881)	  18	  Ch	  D	  1.	  
74	  	   Ziel	  Nominees	  Pty	  Ltd	  v	  VACC	  Insurance	  Co	  Ltd	  (1991)	  180	  CLR	  173;	  50	  ALJR	  106.	  
75	  	   Walker	  G,	  “Insurance	  and	  the	  Sale	  of	  Land”	  (1981)	  9	  ABLR	  148	  at	  151-­‐153.	  
76	  	   See	  Carly	  v	  Farrelly	  [1975]	  NZLR	  356.	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A	  second	  practical	  solution	  is	  that	  lawyers	  may	  alter	  the	  incidence	  of	  risk	  by	  contractual	  provision.	  Such	  a	  
provision	  would	  essentially	  declare	  that	  the	  risk	  of	  the	  subject	  matter	  would	  remain	  with	  the	  seller	  until	  
completion	  or	  earlier	  possession	  and	  would	  permit	  the	  buyer	  to	  terminate	  the	  contract	  where	  the	  improvements	  
were	  substantially	  uninhabitable	  or,	  where	  the	  damage	  was	  not	  as	  extensive,	  would	  bring	  about	  a	  reduction	  in	  
the	  purchase	  price	  to	  the	  extent	  of	  the	  loss	  either	  as	  agreed	  between	  the	  buyer	  and	  seller	  or,	  failing	  agreement,	  
by	  the	  expert	  valuation	  of	  an	  independent	  third	  party	  (a	  valuer	  or	  quantity	  surveyor)	  appointed	  by	  a	  disinterested	  
industry	  head.	  This	  too	  assumes	  that	  the	  remnants	  of	  the	  risk	  principle	  would	  survive.	  
	  
Finally,	  there	  is	  the	  contractual	  solution	  of	  a	  declaration	  by	  the	  seller,	  in	  the	  contract,	  that	  the	  insurance	  proceeds	  
in	  the	  event	  of	  loss	  will	  be	  held	  by	  the	  seller	  on	  trust	  for	  the	  buyer,	  who	  presumably	  would	  pay	  the	  full	  price.77	  
This	  path	  is	  fraught	  with	  unknown	  perils	  for	  a	  buyer.	  One	  problem,	  under	  the	  rules	  of	  indemnity	  of	  insurance,	  is	  
that	  once	  the	  seller	  is	  paid	  by	  the	  buyer	  there	  is	  no	  loss	  to	  indemnify,78	  and	  the	  seller	  cannot	  be	  twice	  paid	  in	  any	  
circumstance.	  Even	  more	  problematical	  is	  that	  the	  buyer	  would	  be	  relying	  upon	  the	  efficacy	  and	  adequacy	  of	  the	  
seller’s	  insurance	  without	  knowing	  anything	  about	  it.	  
	  
It	  is	  submitted	  that	  none	  of	  these	  solutions	  is	  satisfactory,	  particularly	  as	  they	  propound	  the	  existing	  risk	  
allocation	  principle.	  
	  
Statutory	  solutions	  
The	  most	  far-­‐reaching	  solution	  to	  the	  problem	  originated	  in	  the	  United	  States	  where	  the	  buyer	  risk	  rule	  was	  
inherited	  as	  part	  of	  the	  common	  law.	  Professor	  Samuel	  Williston,	  the	  renowned	  contract	  lawyer,	  drafted	  what	  
has	  been	  described	  as	  the	  Uniform	  Vendor	  and	  Purchaser	  Risk	  Act	  which	  was	  adopted	  in	  New	  York	  in	  1936	  and	  
enacted	  in	  some	  other	  States.	  It	  was	  generally	  greeted	  with	  some	  approbation	  as	  bringing	  about	  some	  uniformity	  
to	  the	  treatment	  of	  the	  problem	  and	  providing	  a	  more	  satisfactory	  solution	  to	  the	  imbalance	  of	  rights	  in	  favour	  of	  
a	  seller.79	  The	  primary	  purpose	  of	  this	  Act	  was	  to	  make	  the	  passing	  of	  risk	  from	  seller	  to	  buyer	  occur	  after	  “the	  
transfer	  of	  legal	  title	  and	  the	  taking	  of	  possession	  of	  the	  subject	  matter	  by	  the	  buyer”.80	  Liability	  for	  loss	  under	  
that	  Act	  is	  governed	  by	  the	  passing	  of	  title	  or	  possession	  and	  this	  restricts	  the	  seller	  from	  enforcing	  the	  contract	  if	  
“a	  material	  part	  of	  the	  property	  is	  destroyed	  or	  resumed”.	  Where	  an	  immaterial	  part	  is	  destroyed	  or	  resumed,	  the	  
Act	  provides	  the	  machinery	  for	  an	  abatement	  of	  the	  purchase	  price.	  
	  
This	  idea	  was	  taken	  up	  by	  the	  New	  South	  Wales	  Law	  Reform	  Commission	  in	  198481	  which	  stated	  that	  reform	  was	  
needed	  because	  the	  fact	  that	  risk	  passed	  to	  the	  buyer	  at	  contract	  was	  not	  intuitive,	  and	  unrepresented	  buyers,	  in	  
ignorance	  of	  the	  law,	  may	  well	  not	  take	  out	  insurance	  at	  contract.82	  Also,	  there	  was	  the	  problem	  of	  adjusting	  
double	  insurance	  proceeds	  when	  buyers	  did	  take	  out	  insurance	  and	  the	  seller	  was	  already	  covered.83	  This	  led	  to	  
the	  enactment	  of	  the	  only	  statutory	  exception	  in	  Australia	  to	  the	  passing	  of	  risk	  rule,	  s	  66K	  of	  the	  Conveyancing	  
Act	  1919	  (NSW),	  which	  provides,	  in	  paraphrase,	  that	  risk	  of	  damage	  to	  land	  under	  a	  contract	  of	  sale	  shall	  not	  pass	  
to	  the	  buyer	  until	  completion	  of	  the	  contract	  or	  the	  time	  stipulated	  by	  the	  parties,	  being	  a	  time	  after	  which	  the	  
buyer	  enters	  into	  possession	  of	  the	  land,	  whichever	  first	  occurs.	  The	  Act	  then	  provides	  for	  a	  buyer	  to	  rescind	  the	  
contract	  if	  the	  damage	  is	  substantial	  or,	  if	  the	  damage	  is	  not	  substantial,	  to	  seek	  a	  decree	  of	  specific	  performance	  
with	  compensation	  which,	  if	  not	  agreed,	  might	  be	  referred	  to	  the	  court	  to	  determine	  what	  is	  just	  and	  equitable.84	  
This	  section	  effectively	  makes	  the	  date	  of	  completion	  of	  contract	  or	  anterior	  possession	  the	  reference	  point	  for	  
the	  passing	  of	  risk	  to	  the	  buyer,	  which	  makes	  practical	  sense.	  However,	  there	  are	  still	  deficiencies	  in	  its	  operation.	  
First,	  there	  may	  be	  argument	  over	  what	  is	  substantial	  damage	  and	  this	  may	  lead	  to	  expensive	  proceedings	  to	  
determine	  what	  is	  a	  just	  and	  equitable	  abatement	  of	  price.	  Second,	  if	  the	  property	  is	  being	  purchased	  primarily	  
for	  its	  land	  value,	  what	  are	  the	  consequences	  of	  a	  gain	  in	  this	  value	  when	  determining	  abatement.	  One	  learned	  
commentator,	  Ramsay,85	  has	  ventured	  the	  observation	  that	  an	  unintended	  by-­‐product	  of	  the	  effect	  of	  the	  section	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
77	  	   Peverett	  EJ,	  “Shifting	  the	  Insurance	  Burden:	  Another	  View”	  (1975)	  125	  New	  Law	  Journal	  217	  at	  218,	  219.	  
78	  	   As	  in	  Ziel	  Nominees	  Pty	  Ltd	  v	  VACC	  Insurance	  Co	  Ltd	  (1991)	  180	  CLR	  173;	  50	  ALJR	  106.	  
79	  	   Simpson	  SP,	  “Legislative	  Changes	  in	  the	  Law	  of	  Equitable	  Conversion	  by	  Contract	  II”	  (1935)	  44	  Yale	  LJ	  754	  at	  773.	  
80	  	   Lacy	  FR,	  “The	  Uniform	  Vendor	  and	  Purchaser	  Risk	  Act	  and	  the	  Need	  for	  a	  Law	  Revision	  Commission	  in	  Oregon”	  (1957)	  36	  Or	  L	  Rev	  106	  at	  108.	  
81	  	   New	  South	  Wales	  Law	  Reform	  Commission,	  Passing	  of	  Risk	  Between	  Vendor	  and	  Purchaser,	  n	  5.	  
82	  	   New	  South	  Wales	  Law	  Reform	  Commission,	  Passing	  of	  Risk	  Between	  Vendor	  and	  Purchaser,	  n	  5	  at	  [4.2]	  and	  [4.3].	  
83	  	   New	  South	  Wales	  Law	  Reform	  Commission,	  Passing	  of	  Risk	  Between	  Vendor	  and	  Purchaser,	  n	  5	  at	  [1.4]	  and	  [1.5].	  
84	  	   Conveyancing	  Act	  1919	  (NSW),	  ss	  66L	  and	  66M.	  
85	  	   Ramsay	  IM,	  “Executory	  Contracts	  for	  the	  Sale	  of	  Land:	  Australian	  and	  United	  States	  Comparative	  Approaches	  to	  Risk	  of	  Loss”	  (1987)	  22	  Real	  
Property	  Probate	  and	  Trust	  Journal	  581.	  
	   13	  
is	  to	  reverse	  the	  effects	  of	  the	  doctrine	  of	  conversion.	  However,	  he	  does	  not	  consider	  that	  the	  fact	  that	  the	  seller	  
would	  hold	  the	  benefit	  of	  the	  capital	  gain	  as	  at	  the	  date	  of	  loss	  would	  affect	  the	  quantum	  of	  compensation	  
payable	  to	  the	  buyer	  in	  a	  just	  and	  equitable	  apportionment	  of	  value	  before	  and	  after	  loss	  by	  a	  court.86	  
	  
There	  have	  been	  other	  statutory	  attempts	  to	  subvert	  the	  impact	  of	  the	  passing	  of	  risk	  on	  a	  buyer	  in	  Queensland87	  
and	  Victoria88	  and	  through	  s	  50	  of	  the	  Insurance	  Contracts	  Act	  1984	  (Cth).	  Section	  58	  of	  the	  Property	  Law	  Act	  1974	  
(Qld)	  is	  a	  rescript	  of	  the	  Fire	  Prevention	  Metropolis	  Act	  1774	  (IMP)89	  which	  was	  repealed	  in	  its	  application	  to	  
contracts	  of	  insurance	  by	  s	  3(1)	  of	  the	  Insurance	  Contracts	  Act	  1984	  (Cth).	  The	  re-­‐enacted	  Queensland	  provision	  
makes	  it	  mandatory	  upon	  the	  demand	  of	  a	  “person	  interested”,	  ie	  a	  buyer,	  upon	  an	  insurance	  company	  in	  the	  
event	  of	  loss	  by	  fire	  to	  a	  property	  to	  ay	  the	  proceeds	  of	  the	  policy	  out	  in	  reinstatement	  of	  the	  property	  to	  the	  
extent	  that	  the	  cover	  will	  permit.	  This	  section	  has	  been	  of	  little	  practical	  use	  to	  buyers	  in	  Queensland.	  Due	  to	  the	  
nature	  of	  property	  insurance	  as	  indemnity	  insurance,	  courts	  have	  consistently	  held	  that	  a	  seller	  who	  is	  paid	  in	  full	  
under	  a	  contract	  of	  sale	  does	  not	  suffer	  any	  loss	  recoverable	  under	  their	  insurance.90	  This	  means	  there	  are	  no	  
insurance	  monies	  available	  to	  be	  used	  in	  reinstatement.	  
	  
Section	  35	  of	  the	  Sale	  of	  Land	  Act	  1962	  (Vic)	  and	  s	  63	  of	  the	  Property	  Law	  Act	  1974	  (Qld)91	  have	  also	  proved	  of	  
little	  practical	  utility.	  Those	  sections	  purport	  to	  modify	  the	  rights	  of	  the	  buyer	  and	  seller	  with	  respect	  to	  the	  
disposition	  of	  the	  proceeds	  of	  any	  insurance	  received	  by	  the	  seller	  prior	  to	  completion.	  However,	  this	  only	  applies	  
if	  the	  seller	  has	  insurance,	  if	  there	  is	  no	  stipulation	  in	  the	  contract	  to	  the	  contrary,	  and	  if	  the	  buyer	  pays	  a	  
proportion	  of	  the	  premium	  upon	  the	  seller’s	  insurance.	  The	  sections	  have	  been	  held	  not	  to	  create	  a	  right	  in	  the	  
buyer	  to	  claim	  the	  proceeds	  of	  the	  seller’s	  insurance	  from	  the	  insurer	  and	  only	  apply	  in	  the	  very	  limited	  
circumstance	  where	  the	  damage	  occurred	  between	  contract	  and	  completion,	  and	  proceeds	  of	  a	  policy	  became	  
payable	  to	  the	  seller.92	  The	  operation	  of	  both	  of	  these	  provisions	  depends	  upon	  the	  seller	  having	  valid	  and	  
adequate	  insurance	  sufficient	  to	  meet	  the	  claim	  and	  is	  subject	  to	  the	  weakness	  that,	  once	  the	  seller	  is	  paid	  in	  full,	  
the	  policy	  lapses	  and	  the	  seller	  is	  not	  entitled	  to	  insurance.93	  In	  the	  case	  of	  s	  35	  of	  the	  Sale	  of	  Land	  Act	  1962	  (Vic),	  
the	  insurer	  may	  avoid	  liability	  by	  establishing	  that	  a	  prudent	  insurer	  would	  not	  have	  insured	  the	  buyer	  against	  the	  
risk	  covered	  by	  the	  policy94	  and	  the	  insurer	  is	  given	  a	  right	  to	  decline	  to	  indemnify	  the	  buyer	  by	  giving	  three	  clear	  
days	  notice	  after	  the	  loss	  occurs.95	  The	  operation	  of	  that	  section	  would	  depend	  upon	  the	  insurer	  being	  aware	  that	  
the	  property	  insured	  was	  under	  contract,	  which	  would	  rarely	  ever	  be	  the	  case	  in	  practice.	  
	  
Finally,	  s	  50	  of	  the	  Insurance	  Contracts	  Act	  1984	  (Cth)	  applies	  where	  the	  risk	  of	  loss	  of	  a	  “building”	  passes	  to	  the	  
buyer	  under	  a	  contract	  of	  sale,	  and	  provides	  that,	  when	  loss	  occurs,	  the	  buyer	  is	  deemed	  to	  be	  the	  insured	  party	  
and	  able	  to	  claim	  upon	  the	  seller’s	  insurance.	  The	  object	  of	  the	  section	  is	  to	  keep	  the	  seller’s	  insurance	  alive	  
pending	  the	  transfer	  of	  possession	  from	  the	  seller	  to	  the	  buyer,	  which	  would	  normally	  occur	  at	  completion.	  The	  
section	  presumes	  that	  the	  right	  to	  the	  proceeds	  of	  the	  insurance	  remain	  alive	  notwithstanding	  that	  the	  seller	  has	  
been	  paid	  the	  purchase	  price	  and	  suffered	  no	  loss.	  Again,	  the	  value	  of	  the	  provision	  to	  the	  buyer	  depends	  upon	  
the	  adequacy	  of	  the	  seller’s	  insurance	  and	  the	  validity	  of	  their	  policy,	  presuming	  the	  seller	  has,	  in	  fact,	  contracted	  
insurance.	  
	  
None	  of	  these	  provisions	  are	  a	  complete	  answer	  to	  the	  issue	  confronting	  a	  buyer	  to	  whom	  risk	  has	  passed.	  There	  
are	  another	  set	  of	  statutory	  provisions,	  limited	  to	  loss	  or	  damage	  to	  dwelling	  houses	  only,	  which	  purport	  to	  
benefit	  a	  buyer	  where	  risk	  of	  loss	  or	  damage	  has	  passed	  at	  contract.	  Under	  s	  34	  of	  the	  Sale	  of	  Land	  Act	  1962	  (Vic)	  
and	  s	  64	  of	  the	  Property	  Law	  Act	  1974	  (Qld)	  a	  buyer	  of	  a	  dwelling	  house	  under	  a	  contract	  where	  risk	  has	  passed	  to	  
the	  buyer	  may	  rescind	  a	  contract	  where	  the	  dwelling	  house	  is	  damaged	  or	  destroyed	  by	  any	  means	  “so	  as	  to	  be	  
unfit	  for	  occupation	  as	  a	  dwelling	  house”	  provided	  that,	  in	  the	  case	  of	  Victoria,	  the	  buyer	  gives	  written	  notice	  of	  
rescission	  within	  14	  days	  after	  becoming	  aware	  of	  the	  loss;	  or	  that,	  in	  the	  case	  of	  Queensland,	  the	  buyer	  gives	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
86	  	   Ramsay,	  n	  85	  at	  604.	  
87	  	   Property	  Law	  Act	  1974	  (Qld),	  ss	  58,	  63.	  
88	  	   Sale	  of	  Land	  Act	  1962	  (Vic),	  s	  35.	  
89	  	   14	  Geo	  3	  c	  78.	  
90	  	   Kern	  Corp	  Ltd	  v	  Walter	  Reid	  Trading	  Pty	  Ltd	  (1987)	  163	  CLR	  164	  at	  178-­‐179	  per	  Mason	  J.	  
91	  	   Modified	  versions	  of	  s	  47	  of	  the	  Law	  of	  Property	  Act	  1925	  (ENG),	  the	  operation	  of	  which	  is	  usually	  not	  relied	  upon	  by	  buyers	  in	  England	  who	  	  
normally	  are	  advised	  to	  self-­‐insure,	  Farrand	  JT,	  Contract	  and	  Conveyance	  (4th	  ed,	  Oyez	  Longman,	  1983),	  pp	  168-­‐169.	  
92	  	   Ex	  parte	  State	  Government	  Insurance	  Offıce	  [1984]	  2	  Qd	  R	  441	  at	  444	  per	  Andrews	  SPJ.	  If	  the	  contract	  is	  specifically	  enforceable	  no	  insurance	  	  
money	  will	  be	  payable:	  Ziel	  Nominees	  Pty	  Ltd	  v	  VACC	  Insurance	  Co	  Ltd	  (1991)	  180	  CLR	  173;	  50	  ALJR	  106.	  
93	  	   New	  South	  Wales	  Law	  Reform	  Commission,	  Passing	  of	  Risk	  Between	  Vendor	  and	  Purchaser,	  n	  5	  at	  [3.8]-­‐[3.9].	  
94	  	   Sale	  of	  Land	  Act	  1962	  (Vic),	  s	  35(3).	  
95	  	   Sale	  of	  Land	  Act	  1962	  (Vic),	  s	  35(4).	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written	  notice	  of	  recission	  before	  the	  completion	  of	  the	  sale	  or	  earlier	  taking	  of	  possession.	  In	  Victoria,	  under	  s	  36	  
of	  the	  Sale	  of	  Land	  Act,	  if	  the	  seller	  restores	  the	  damage	  prior	  to	  the	  buyer	  becoming	  entitled	  to	  possession,	  the	  
buyer’s	  right	  to	  rescission	  will	  lapse.	  
	  
As	  can	  be	  seen,	  the	  statutory	  rights	  afforded	  to	  a	  buyer	  are	  diverse	  and,	  in	  some	  instances,	  require	  certain	  
conditions	  to	  be	  fulfilled	  before	  they	  can	  operate.	  In	  some	  instances,	  the	  statutes	  reverse	  the	  allocation	  of	  risk	  to	  
the	  seller	  until	  completion	  or	  earlier	  possession;	  in	  other	  cases,	  the	  provisions	  accept	  the	  existing	  common	  law	  
allocation	  of	  risk	  to	  the	  buyer	  upon	  contract,	  but	  rely	  upon	  the	  seller	  having	  adequate	  insurance	  and	  an	  
enforceable	  insurance	  contract	  and	  knowledge	  of	  the	  buyer	  of	  this	  fact.	  The	  question	  remains,	  what	  is	  the	  best	  
alternative	  for	  all	  parties?	  
	  
The	  best	  and	  fairest	  solution	  
It	  is	  clear	  that	  the	  statutory	  solutions	  have	  been	  posited	  upon	  the	  presumption	  that	  the	  doctrine	  of	  conversion	  
brings	  about	  a	  passing	  of	  risk	  from	  the	  seller	  to	  the	  buyer	  upon	  a	  valid	  contract	  being	  entered	  into	  and	  there	  is	  
little	  evidence	  that	  this	  proposition	  has	  ever	  been	  seriously	  challenged	  regardless	  of	  its	  uncertain	  foundations.	  
	  
Principle	  1	  –	  Presumption	  that	  no	  insurance	  exists	  
The	  statutory	  rights	  given	  to	  a	  buyer	  presume	  that	  either	  the	  risk	  allocation	  is	  with	  the	  buyer	  or	  they	  presume	  this	  
and	  seek	  to	  alter	  the	  effect	  of	  this	  transfer	  by	  statutory	  means.	  Those	  examples	  which	  seek	  to	  permit	  the	  buyer	  to	  
take	  advantage	  of	  the	  seller’s	  insurance	  suffer	  from	  reliance	  upon	  the	  seller	  to	  hold	  adequate	  insurance	  and	  the	  
fact	  that	  performance	  of	  the	  contract	  is	  still	  required	  by	  the	  buyer.96	  Also,	  the	  operation	  of	  these	  sections	  
depends	  upon	  the	  buyer	  having	  knowledge	  that	  the	  seller	  has	  adequate	  insurance	  or,	  indeed,	  any	  insurance	  at	  all.	  
Neither	  party	  can	  be	  compelled	  to	  insure	  so	  any	  solution	  must	  be	  based	  upon	  an	  assumption	  that	  insurance	  does	  
not	  exist.	  
	  
Principle	  2	  –	  Doctrine	  of	  conversion	  should	  remain	  unchanged	  
The	  need	  for	  a	  resolution	  to	  this	  issue	  should	  not	  destroy	  the	  doctrine	  of	  conversion	  in	  equity	  upon	  which	  other	  
legal	  applications	  rely,	  eg	  the	  doctrine	  of	  ademption,	  the	  creation	  of	  liens	  in	  favour	  of	  an	  unpaid	  seller,	  the	  right	  of	  
the	  buyer	  to	  receive	  the	  benefit	  of	  any	  capital	  gain	  in	  the	  property	  (and	  bear	  the	  loss)	  between	  contract	  and	  
completion,	  and	  the	  equitable	  rules	  underpinning	  the	  right	  to	  specific	  performance	  to	  the	  extent	  that	  their	  
application	  does	  not	  reveal	  a	  tautology.	  As	  the	  analysis	  above	  demonstrates,	  the	  application	  of	  the	  doctrine	  of	  
conversion	  and	  the	  equitable	  maxim	  make	  little	  sense	  in	  the	  context	  of	  the	  allocation	  of	  risk	  and	  should	  not	  be	  
used	  as	  a	  benchmark	  for	  the	  passing	  of	  risk.	  
	  
One	  commentator,	  Gordon	  Walker,97	  believes	  that	  the	  best	  solution	  may	  be	  contractual	  by	  the	  insistence	  of	  a	  
clause	  which	  ignores	  the	  conversion	  doctrine	  and	  allows	  for	  the	  rescission	  of	  the	  contract	  where	  the	  property	  has	  
been	  “materially	  damaged”	  between	  contract	  and	  completion,98	  but	  notes	  that	  this	  solution	  would	  be	  more	  
reliably	  embedded	  by	  statute	  eschewing	  the	  “professional”	  solution	  whereby	  lawyers	  for	  buyers	  are	  relied	  upon	  
to	  insist	  upon	  buyers	  taking	  out	  insurance	  after	  the	  risk	  allocation	  has	  been	  explained	  to	  them.	  However,	  not	  all	  
buyers	  engage	  lawyers	  at	  the	  commencement	  of	  the	  transaction	  or	  at	  all	  and,	  even	  if	  they	  do,	  some	  do	  not	  take	  
advice.	  
	  
Principle	  3	  –	  Risk	  should	  be	  allocated	  to	  the	  party	  best	  able	  to	  control	  risk	  or	  insure	  against	  it	  
This	  principle	  advocates	  that	  liability	  should	  follow	  control	  and	  that,	  from	  an	  economic	  perspective,	  the	  party	  in	  
control	  is	  the	  more	  efficient	  bearer	  of	  risk.	  The	  natural	  consequence	  of	  this	  principle	  is	  that	  the	  seller	  should	  bear	  
the	  risk	  of	  damage	  or	  destruction	  of	  the	  subject	  matter	  between	  contract	  and	  completion	  or	  earlier	  possession.	  
The	  seller,	  as	  the	  party	  in	  possession	  of	  the	  property,	  will	  have	  the	  ability	  to	  protect	  the	  property	  from	  physical	  
damage,	  is	  more	  likely	  to	  be	  aware	  of	  any	  threatened	  proceedings	  or	  claims	  that	  may	  affect	  the	  land,	  and	  is	  able	  
to	  insure	  the	  property	  to	  protect	  their	  interest.99	  If	  risk	  remains	  with	  the	  seller	  until	  settlement	  or	  possession	  by	  
the	  buyer,	  the	  seller,	  as	  owner	  of	  the	  property,	  is	  not	  prejudiced	  by	  this	  principle.	  If,	  at	  the	  time	  of	  contract,	  the	  
seller	  is	  already	  insured,	  the	  entry	  into	  a	  contract	  does	  not	  reduce	  the	  protection	  offered	  by	  the	  policy.	  If	  the	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
96	  	   Ziel	  Nominees	  Pty	  Ltd	  v	  VACC	  Insurance	  Co	  (1991)180	  CLR	  173;	  50	  ALJR	  106.	  
97	  	   Walker,	  n	  75	  at	  163	  at	  151-­‐153.	  
98	  	   Walker,	  n	  75	  at	  163	  
99	  	   Posner	  RA,	  Economic	  Analysis	  of	  Law	  (5th	  ed,	  Aspen	  Publishers,	  New	  York,	  1998)	  p	  123.	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seller	  is	  not	  insured	  the	  entry	  into	  the	  contract	  does	  not	  increase	  the	  risk	  to	  the	  seller,	  as	  the	  seller	  is	  still	  in	  
control	  of	  the	  property.	  
	  
Once	  the	  buyer	  is	  in	  possession	  or	  settlement	  is	  completed	  the	  risk	  should	  move	  to	  the	  buyer	  as	  the	  party	  in	  
possession.	  Williston100	  argues	  that	  this	  has	  the	  practical	  advantage	  of	  the	  party	  in	  possession	  having	  the	  risk	  of	  its	  
care	  and	  giving	  that	  party	  a	  personal	  stake	  in	  taking	  care	  of	  the	  property.	  
	  
Principle	  4	  –	  A	  buyer	  should	  not	  be	  required	  to	  complete	  after	  significant	  damage	  or	  destruction	  of	  the	  property	  
The	  general	  understanding	  of	  most	  buyers	  is	  that	  the	  purchase	  money	  is	  being	  paid	  for	  both	  title	  to	  the	  land	  and	  
the	  improvements.	  Most	  buyers	  would	  expect	  that	  if	  the	  property	  was	  damaged	  prior	  to	  settlement	  the	  buyer	  
would	  be	  entitled	  to	  refuse	  to	  settle.101	  Providing	  for	  risk	  to	  remain	  with	  the	  seller	  is	  therefore	  more	  logical,	  
consistent	  with	  public	  expectations	  and	  avoids	  the	  convoluted	  process	  of	  relying	  on	  the	  seller’s	  insurance	  under	  
existing	  statutory	  arrangements.102	  
	  
If	  the	  risk	  of	  loss	  or	  damage	  remains	  with	  the	  seller	  until	  settlement	  or	  possession,	  on	  what	  basis	  should	  a	  buyer	  
be	  able	  to	  terminate	  the	  contract?	  
	  
The	  statutory	  solution	  exemplified	  by	  the	  Uniform	  Vendor	  and	  Purchaser	  Risk	  Acts	  in	  the	  United	  States	  and	  the	  
modified	  version	  now	  in	  force	  in	  New	  South	  Wales,	  while	  allocating	  the	  risk	  of	  damage	  to	  the	  seller	  until	  
completion	  or	  earlier	  possession,	  still	  presumes	  that	  the	  buyer	  may	  have	  to	  complete	  the	  contract,	  with	  the	  price	  
being	  apportioned	  by	  agreement,	  if	  damage	  to	  the	  land	  is	  minor.	  If	  the	  damage	  is	  substantial	  the	  buyer	  may	  elect	  
to	  terminate	  the	  contract.	  One	  of	  the	  difficulties	  is	  whether	  the	  damage	  is	  substantial	  or	  minor.	  One	  method	  of	  
overcoming	  this	  uncertainty	  may	  be	  to	  provide	  indicators	  of	  substantial	  damage,	  such	  as	  a	  percentage	  decrease	  in	  
value.	  
	  
The	  alternative	  approach	  is	  to	  base	  legislation	  upon	  the	  concept	  in	  s	  64	  of	  the	  Property	  Law	  Act	  1974	  (Qld)	  with	  
the	  modification	  in	  ss	  34	  and	  36	  of	  the	  Sale	  of	  Land	  Act	  1962	  (Vic).	  Both	  provisions,	  which	  apply	  to	  dwelling	  
houses	  only,	  give	  the	  buyer	  a	  right	  to	  rescind	  where	  the	  dwelling	  house	  is	  so	  damaged	  or	  destroyed	  between	  
contract	  and	  completion	  (or	  earlier	  possession)	  so	  as	  to	  be	  “unfit	  for	  occupation	  as	  a	  dwelling	  house”,	  but	  the	  
Victorian	  legislation	  gives	  the	  seller	  the	  right	  to	  elect	  to	  restore	  the	  property	  to	  its	  predamaged	  condition	  before	  
completion	  or	  earlier	  possession.	  These	  provisions	  do	  not	  affect	  the	  rule	  relating	  to	  the	  passing	  of	  risk,	  which	  
remains	  with	  the	  buyer	  from	  contract.	  This	  means	  that	  the	  property	  is	  still	  at	  the	  risk	  of	  resumption,	  or	  other	  legal	  
impediments	  on	  its	  use,	  that	  are	  not	  covered	  by	  the	  statutory	  provision.	  The	  only	  argument	  that	  may	  be	  raised,	  
especially	  under	  the	  Queensland	  legislation,	  is	  the	  question	  of	  what	  is	  “unfit	  for	  occupation	  as	  a	  dwelling	  house?”.	  
This	  is	  a	  matter	  which	  would	  have	  to	  be	  determined	  by	  a	  court	  in	  the	  event	  of	  dispute.103	  The	  position	  is	  more	  
complicated	  where	  the	  seller	  alleges	  that	  the	  damage	  could	  be	  remedied	  prior	  to	  completion	  as	  the	  legislation	  
does	  not	  provide	  a	  specific	  time	  at	  which	  the	  property	  must	  be	  unfit	  for	  occupation.	  Does	  the	  fact	  that	  the	  seller	  
could	  remedy	  the	  damage	  mean	  that	  it	  was	  not	  rendered	  unfit,	  or	  should	  the	  determination	  be	  made	  at	  the	  time	  
the	  damage	  occurred?	  These	  uncertainties	  could	  be	  remedied	  by	  proper	  drafting	  and	  provision	  for	  the	  time	  when	  
the	  premises	  need	  to	  be	  rendered	  unfit.	  
	  
Principle	  5	  –	  Application	  to	  all	  property	  
One	  other	  limitation	  of	  the	  current	  statutory	  response	  is	  that	  it	  only	  effectively	  applies	  to	  dwelling	  houses.	  In	  
Queensland	  and	  Victoria	  the	  operation	  of	  the	  Property	  Law	  Act	  1974	  (Qld),	  s	  64,	  and	  the	  Sale	  of	  Land	  Act	  1962	  
(Vic),	  s	  34,	  are	  expressly	  limited	  to	  dwelling	  houses,	  while	  in	  New	  South	  Wales	  the	  seller	  of	  commercial	  property	  
may	  contract	  out	  of	  the	  Conveyancing	  Act	  1919	  (NSW),	  s	  66K.	  The	  rationale	  for	  limiting	  a	  statutory	  solution	  to	  
residential	  property	  is	  not	  clear.	  Despite	  suggestions	  by	  other	  commentators104	  that	  no	  policy	  rationale	  exists	  for	  
extension	  to	  commercial	  transactions,	  it	  is	  clear	  that	  buyers	  of	  commercial	  property	  have	  in	  the	  past	  suffered	  
significant	  loss.105	  While	  a	  provision	  that	  applied	  the	  statutory	  solution	  to	  residential	  property	  despite	  the	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
100	  	   Williston	  S,	  “The	  Risk	  of	  Loss	  After	  an	  Executor	  Contract	  of	  Sale	  in	  the	  Common	  Law”	  (1895)	  9	  Harv	  L	  Rev	  72	  at	  121.	  
101	  	   Fitzgerald,	  n	  5.	  This	  was	  also	  the	  view	  expressed	  judicially	  in	  Stent	  v	  Baylis	  (1724)	  2	  P	  Wins	  217	  at	  220.	  
102	  	   For	  example	  Property	  Law	  Act	  1974	  (Qld),	  s	  63.	  
103	  	   As	  to	  an	  interpretation	  of	  the	  phrase	  “unfit	  for	  occupation”,	  see	  Georgeson	  v	  Palmos	  (1962)	  106	  CLR	  578;	  [1962]	  HCA	  15.	  
104	  	   Walker	  notes	  that	  it	  is	  limited	  to	  dwelling	  houses	  accepting	  that	  “no	  such	  policy	  arguments	  can	  be	  made	  in	  favour	  of	  non-­‐residential	  property”,	  	  
see	  Walker,	  n	  75	  at	  165.	  
105	  	   See,	  eg	  Kern	  Corp	  Ltd	  v	  Walter	  Reid	  Trading	  Pty	  Ltd	  (1987)	  163	  CLR	  164.	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provisions	  of	  the	  contract	  is	  recommended,	  parties	  to	  a	  commercial	  arrangement	  may	  be	  entitled	  to	  contract	  out	  
of	  the	  provision	  if	  an	  express	  term	  to	  the	  contrary,	  referring	  to	  the	  statutory	  provision,	  is	  included	  in	  the	  contract.	  
This	  addresses	  any	  concerns	  that	  parties	  to	  a	  commercial	  transaction	  should	  be	  entitled	  to	  contract	  out	  of	  the	  
provision.	  
	  
	  
CONCLUSION	  
	  
This	  analysis	  confirms	  that	  the	  equitable	  principles	  relating	  to	  the	  notional	  conversion	  of	  interests	  between	  
buyers	  and	  sellers	  of	  real	  estate	  are	  totally	  inapposite	  for	  application	  to	  the	  concept	  of	  the	  passing	  of	  risk.	  While	  
the	  doctrine	  of	  conversion	  should	  remain	  for	  other	  reasons,	  it	  should	  not	  influence	  the	  passing	  of	  risk.	  The	  
incidence	  of	  risk	  should	  depend	  upon	  possession	  and	  control	  as	  these	  factors	  have	  much	  greater	  relevance	  to	  the	  
issues	  of	  damage	  or	  destruction	  of	  the	  property	  being	  sold.	  To	  make	  a	  buyer	  liable	  for	  loss	  or	  damage	  to	  the	  
property	  pending	  the	  completion	  of	  the	  sale,	  when	  the	  buyer	  has	  no	  connection	  with	  the	  property	  or	  direct	  
power	  over	  its	  use,	  offends	  every	  modern	  conception	  of	  fairness.	  Clearly,	  any	  principle	  based	  upon	  this	  pretext,	  
grounded	  in	  historically-­‐based	  rules	  developed	  for	  another	  purpose,	  is	  surely	  outmoded.	  Arguably,	  taken	  to	  
extremes,	  one	  could	  also	  say	  that	  it	  would	  be	  unconscionable	  to	  force	  a	  buyer	  not	  only	  to	  pay	  the	  full	  purchase	  
price	  for	  a	  damaged	  property	  to	  a	  seller,	  but	  also	  to	  outlay	  money	  to	  replace	  or	  repair	  the	  property	  damaged	  to	  
place	  themselves	  back	  in	  the	  same	  position	  as	  they	  were	  prior	  to	  the	  loss	  occurring.	  
	  
Any	  legislation	  whereby	  the	  buyer	  may,	  in	  certain	  circumstances,	  take	  advantage	  of	  the	  seller’s	  insurance	  should	  
be	  repealed.	  The	  case	  law	  indicates	  clearly	  that	  this	  type	  of	  legislation	  is	  not	  effective	  and	  the	  buyer’s	  rights	  are	  
reliant	  not	  only	  upon	  the	  fact	  that	  the	  seller	  holds	  insurance,	  but	  also	  that	  such	  insurance	  is	  adequate,	  covers	  the	  
risks	  that	  have	  occurred	  and	  is	  not	  voidable	  because	  of	  some	  vitiating	  factor	  affecting	  the	  proposal.	  Sellers	  are	  
generally	  not	  contractually	  obliged	  to	  have	  insurance	  and,	  if	  they	  do,	  they	  are	  not	  obligated	  to	  maintain	  it,	  and	  
certainly	  not	  obligated	  in	  any	  jurisdiction	  to	  disclose	  details	  of	  their	  policies	  to	  the	  buyer.	  It	  is	  a	  telling	  fact	  that	  in	  
jurisdictions	  where	  such	  legislation	  operates,	  all	  buyers	  are	  strongly	  advised	  to	  carry	  their	  own	  insurance	  cover	  
pending	  the	  completion	  of	  the	  contract.	  As	  such,	  their	  first	  call	  would	  be	  upon	  their	  own	  policies,	  not	  those	  of	  the	  
sellers.	  
	  
If	  the	  principles	  relating	  to	  the	  passing	  of	  risk	  are	  disaggregated	  from	  the	  doctrine	  of	  conversion	  and	  the	  fact	  of	  
the	  buyer	  having	  an	  equitable	  interest,	  the	  true	  subject	  matter	  of	  the	  sale	  can	  be	  viewed	  as	  the	  combination	  of	  
the	  title	  to	  the	  land,	  the	  land	  itself	  and	  the	  improvements.	  In	  many	  instances,	  the	  improvements	  may	  be	  more	  
valuable	  than	  the	  land.	  Destruction	  of	  the	  improvements	  might	  well	  lead	  to	  a	  serious	  deficiency	  in	  the	  subject	  
matter	  being	  sold,	  which	  should	  give	  rise	  to	  compensation	  or	  the	  right	  to	  terminate	  in	  case	  of	  significant	  loss	  of	  
property	  in	  money	  terms.	  If	  it	  is	  accepted	  that	  the	  consideration	  under	  the	  contract	  is	  paid	  not	  only	  for	  title	  but	  
also	  for	  improvements,	  a	  contractual	  analysis	  would	  result	  in	  a	  buyer	  being	  able	  to	  terminate	  the	  contract	  if	  they	  
do	  not	  receive	  substantially	  what	  was	  bargained	  for.	  This	  result	  is	  subject,	  however,	  to	  the	  continuing	  operation	  
of	  the	  principle	  of	  caveat	  emptor	  which,	  unless	  altered	  by	  the	  terms	  of	  the	  contract,	  may	  still	  result	  in	  the	  
absence	  of	  any	  promise	  by	  the	  seller	  to	  deliver	  the	  improvements	  in	  good	  condition.	  
	  
The	  chance	  of	  convincing	  a	  court,	  including	  the	  High	  Court,	  to	  revisit	  the	  principle	  of	  risk	  is	  minimal,	  making	  
legislative	  reform	  the	  only	  viable	  option.	  A	  legislative	  solution	  should	  address	  the	  fundamental	  principles	  outlined	  
above	  and	  be	  analogous	  to	  the	  contractual	  analysis	  of	  the	  relationship	  between	  buyer	  and	  seller.	  There	  is	  no	  
reason	  why	  legislative	  reform	  should	  not	  have	  universal	  application	  to	  all	  sale	  transactions.	  The	  factual	  paradigm	  
of	  loss	  and	  damage	  is	  exactly	  the	  same	  for	  all	  types	  of	  properties,	  as	  is	  the	  need	  for	  buyer	  compensation	  or	  
release	  from	  the	  contracts.	  In	  pursuit	  of	  these	  broad	  objectives,	  the	  authors	  would	  recommend	  the	  adoption	  of	  
more	  specific	  principles	  which	  might	  guide	  reform	  of	  the	  area,	  the	  fundamental	  requirements	  being:	  
•	   that	  the	  risk	  of	  the	  property	  would	  be	  with	  the	  seller	  and	  not	  the	  buyer	  until	  completion	  or	  earlier	  
possession;	  
•	   that	  the	  seller	  would	  have	  an	  obligation	  to	  keep	  the	  property	  in	  the	  same	  condition,	  except	  for	  fair	  wear	  
and	  tear,	  as	  it	  was	  at	  the	  date	  of	  the	  contract;	  
•	   that	  the	  principles	  should	  apply	  to	  all	  property	  and	  not	  only	  dwelling	  houses;	  	  
•	   that	  minor	  damage	  should	  be	  remedied	  by	  the	  seller	  before	  completion	  or	  possession;	  	  
•	   that	  minor	  damage	  should	  be	  defined	  as	  “damage	  which	  can	  be	  remedied	  by	  completion	  or	  possession”;	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•	   where	  there	  is	  any	  dispute	  as	  to	  whether	  the	  damage	  is	  minor,	  that	  it	  be	  resolved	  by	  the	  appointment	  of	  an	  
appropriately	  qualified	  expert,	  ie	  a	  licensed	  builder,	  loss	  adjuster	  or	  registered	  valuer,	  by	  an	  independent	  
body	  and	  that	  the	  determination	  of	  that	  party	  be	  final;	  	  
•	   that	  the	  buyer	  have	  the	  right	  to	  terminate	  at	  any	  time	  prior	  to	  completion	  where	  the	  damage	  is	  not	  minor;	  	  
•	   where	  the	  damage	  is	  minor	  and	  not	  remedied	  by	  completion,	  that	  the	  purchase	  price	  be	  adjusted	  in	  favour	  
of	  the	  buyer	  to	  the	  extent	  recommended	  by	  the	  independent	  expert;	  	  
•	   that	  these	  rights	  be	  enshrined	  in	  statutory	  form	  and	  take	  effect	  notwithstanding	  any	  agreement	  to	  the	  
contrary	  in	  the	  contract;	  	  
•	   that	  the	  expert	  make	  a	  finding	  within	  30	  days	  of	  the	  loss,	  and	  that	  any	  date	  for	  completion	  be	  deferred	  by	  
14	  days	  after	  that	  time	  where	  time	  is	  the	  essence	  of	  the	  contract;	  	  
•	   that	  the	  rules	  relating	  to	  the	  passing	  of	  risk	  in	  respect	  of	  physical	  damage	  to	  property	  under	  contract	  not	  
rely	  upon	  notions	  of	  equitable	  conversion,	  the	  right	  to	  specific	  performance	  nor	  the	  acceptance	  of	  title;	  and	  	  
•	  	  	  	  	  	  	  	  	  that	  the	  current	  rules	  relating	  to	  non-­‐physical	  loss	  or	  gain	  to	  a	  property	  under	  contract	  remain.	  
	  
	  
